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RESUMEN EJECUTIVO 
“APLICACIÓN DEL FIDEICOMISO EN GARANTÍA COMO MEDIO 
ALTERNATIVO PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES 
HIPOTECARIAS EN EL ECUADOR” 
 
El presente estudio es un análisis jurídico del Fideicomiso en el Ecuador y su evolución en torno 
a las distintas concepciones desde su origen hasta la introducción del mismo en nuestro país, 
para lo cual se consideró los distintos conceptos adoptadas por los diversos países que lo tienen 
en sus legislaciones. La apreciación jurídica del problema del Fideicomiso en Garantía en 
nuestro país, al ser una institución relativamente nueva, ha conllevado a realizar un estudio de 
todos los aspectos, puesto que la escasa información y poca doctrina que se tiene no ha 
permitido su plena aplicación. Este problema de actualidad, se lo desarrolla para tomar al 
Fideicomiso en Garantía como una forma alternativa a las cauciones tradicionales como es la 
Hipoteca de la misma que consideramos sus aspectos más importantes, desarrollando un 
análisis, de las ventajas y desventajas existentes entre los mismos, para de esta manera proponer 
una difusión más clara para su uso en las distintas entidades financieras. 
 
PALABRAS CLAVES: FIDEICOMISO, GARANTÍA, CUMPLIMIENTO, 
OBLIGACIONES, HIPOTECARIAS. 
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ABSTRACT 
 
“USE OF GUARANTY TRUSTS AS AN ALTERNATIVE MEANS TO ENSURE THE 
FULFILLMENT OF MORTGAGE BONDS IN ECUADOR” 
 
This study is a juridical analysis of Trusts in Ecuador and their evolution through their different 
concepts, from their origins up to their induction in our country; for which, this work considered 
the different concepts adopted by different countries in their legislation. The juridical 
appreciation of the problem of Guaranty Trusts in our country, being a relatively new 
institution, has brought us to perform a study of all the corresponding aspects, given that the 
scarce information and low doctrine available have hindered their full application. This problem 
is assessed in order to take Guaranty Trusts as an alternative to traditional guaranties like 
Mortgages, taking their most important aspects under consideration, hence analyzing the 
advantages and disadvantages of both, so that we may be able to propose a clearer promotion 
for their use in different financial institutions. 
 
 
KEYWORDS: GUARANTY TRUSTS, FULFILLMENT, MORTGAGE BONDS. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1 
INTRODUCCIÓN 
La presente investigación jurídica recopila las diversas normas legales contenidas en la 
legislación Ecuatoriana, así como los criterios doctrinarios de importantes tratadistas del Derecho 
Civil y Mercantil, para que sirva de guía, formación, y ayuden adquirir nuevos conocimientos a 
los estudiantes de Derecho, Abogados, Autoridades y público en general. 
 
Esta investigación es tanto de Campo como Documental puesto que la información obtenida es 
producto de la aplicación de encuestas y entrevistas a expertos en Derecho Civil y Mercantil; así 
como a las autoridades del Registro de la Propiedad del Cantón Quito, además es un análisis y 
estudio de varias leyes, doctrinas, tesis, documentos y ensayos relacionados con el tema, lo que 
ayudará a aclarar aún más la investigación con su aporte.  
 
Por lo que la presente investigación, se ha estructurado en cinco capítulos, cada uno de ellos 
enfoca temas que configuran una sola estructura. 
 
En el primer capítulo se tratará de identificar el problema para lo cual se identificará el espacio, 
ubicación geográfica entre otros, que será de ayuda para obtener un panorama claro del estudio a 
realizar. 
 
En el capítulo segundo se encuentra el marco teórico sobre la temática a tratar que será acerca del 
Fideicomiso en General y el Fideicomiso en Garantía, sus antecedentes en el Ecuador y el 
mundo, así también todo lo relacionado a la Hipoteca, sus antecedentes históricos, su evolución 
en el Ecuador y en otras Legislaciones analizaré y enunciaré las definiciones, así como los 
conceptos dados por tratadistas acerca de del Fideicomiso y la Hipoteca. 
 
En el capítulo tercero se establece la metodología a utilizarse dentro del proceso de la realización 
de la tesis, así como la evolución y valides de los instrumentos utilizados para la misma. 
En el capítulo cuarto se realiza el análisis y la interpretación de los resultados obtenidos con el 
proceso de la realización de esta tesis.   
 
Y por último en el capítulo quito está dedicado a la Propuesta que se ha establecido y que se ha 
desarrollado para determinar la trascendencia que tiene la figura del Fideicomiso en Garantía y la 
Hipoteca en nuestra Legislación y el mecanismo para su implementación en nuestra legislación 
para una mejor aplicación, así como la bibliografía a utilizarse.  
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CAPITULO I 
EL PROBLEMA 
1.1  Tema 
Aplicación del Fideicomiso en garantía como medio alternativo para garantizar el cumplimiento 
de obligaciones hipotecarias en el Ecuador. 
 
 
1.2 Planteamiento del problema 
La presente investigación tiene como objeto analizar las causas por las cuales se produce una 
poca aplicación del Fideicomiso en Garantía, siendo este un método desconocido y alternativo 
frente a las garantías tradicionales como es la hipoteca en nuestra legislación, considerándolo 
como un problema de actualidad el mismo que se realizara dentro del Distrito Metropolitano de 
Quito. 
 
Se demostrará que la utilización adecuada del Fideicomiso en Garantía, puede ser en la 
actualidad un medio eficaz que ayude a una persona natural o jurídica, con dificultades 
financieras a cancelarlas en un plazo determinado y a su vez garantizar a la entidad financiera el 
cumplimiento del pago de las obligaciones crediticias. 
 
Estableciendo una concepción precisa y clara, que nos permitirá elabora un análisis completo y 
de esta manera comprender tanto el sustento legal como la estructura dentro del que se 
desarrolla el Fideicomiso de Garantía y la Hipoteca en el Ecuador, mismo análisis que nos 
ayudara a dotar de mayor seguridad Jurídica a esta figura.  
 
Tomando en consideración que una de las principales complicaciones del Fideicomiso en 
Garantía es el poco respaldo jurídico que la ley le ha otorgado, pues si bien se encuentra 
consagrado en la ley, su ejecución y aplicación no ha encontrado el mismo asidero jurídico al no 
estar delimitado como tal en la norma jurídica. 
 
Para que estos lineamientos mínimos, sean de obligatorio cumplimiento dentro de la 
constitución del fideicomiso, en el futuro es necesario expedir una resolución mediante la cual 
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se establezcan estos lineamientos en el proceso convencional de ejecución de garantías, los 
mismos que dotarían de mayor fuerza legal para su aplicación y ejecución, sin dejar de lado que 
dentro de estos las partes puedan acordar y pactar la ejecución de la garantía. 
 
 
1.3 Formulación del problema 
¿Cuáles son las causas para una escaza aplicación del Fideicomiso en Garantía como medio 
alternativo para asegurar el cumplimiento de obligaciones hipotecarias en el Ecuador? 
 
 
1.4 Preguntas directrices del problema 
 ¿Qué es el Fideicomiso en Garantía de acuerdo a la Ley de Mercado de Valores? 
 ¿Cuál es el nivel de aplicación del Fideicomiso en Garantía en el Ecuador? 
 ¿Por qué se utiliza la Hipoteca con mayor frecuencia y no se elige al Fideicomiso en 
Garantía como medio alternativo? 
 ¿Cuáles son los vacíos legales de la Ley de Mercado de Valores que dificultan la 
aplicación del Fideicomiso en Garantía? 
 
 
1.5 Objetivos: 
1.5.1 Objetivo general 
Proponer un anexo jurídico a la Ley de Mercado de Valores que nos permita facilitar la 
aplicación del Fideicomiso en Garantía como medio alternativo para garantizar el cumplimiento 
de obligaciones hipotecarias en el Ecuador.  
 
 
1.5.2 Objetivos específicos 
 Analizar la Ley de Mercado de Valores en cuanto al Fideicomiso en Garantía. 
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 Realizar un estudio comparativo entre el Fideicomiso en Garantía y la Hipoteca en el 
Ecuador. 
 Determinar que existe elementos jurídicos alternativos a la Hipoteca. 
 Comparar las Ventajas y desventajas del Fideicomiso en Garantía frente a la Hipoteca 
para su manejo. 
 Desarrollar Normas y criterios, para realizar un anexo Jurídico para una mejor 
aplicación del Fideicomiso en Garantía. 
 
 
1.6 Justificación 
La importancia de estudiar el contrato de Fideicomiso en Garantía radica esencialmente en que 
es una figura muy flexible, pues tiene una amplia variedad de objetivos, tales como permitir la 
conservación del patrimonio en las familias, propiciar la circulación de la riqueza a través de 
diferentes medios, como son el dinero, diversos títulos – valores, bienes muebles e inmuebles, 
así como derechos y la constitución de garantías cubiertas por hipoteca. 
 
El fideicomiso, en nuestro país ha demostrado ser eficiente en diversas empresas de producción, 
pero el desconocimiento de sus virtudes, a causa de la poca difusión doctrinaria, y la poca 
utilización practica de las entidades privadas, son las causantes de que el contrato de 
Fideicomiso en Garantía no cumpla con su rol que la legislación le otorga, hablar sobre el 
negocio fiduciario no es muy común, incluso para muchos hombres de empresa, abogados o 
estudiantes de Derecho resulta muy complicado en nuestro medio tratar el tema. 
 
Al hablar del fideicomiso debemos plantearnos para un juicio adecuado preguntas acerca de su 
contribución al desarrollo económico y el crecimiento, su impacto en las organizaciones 
privadas, así como establecer sus causas y efectos, como innovación en el campo legal y 
financiero. 
 
La figura del Fideicomiso en Garantía ha tomado una gran connotación jurídica económica en la 
sociedad actual, por lo cual se ha hecho acreedora de ser un mecanismo efectivo de 
cumplimiento de obligaciones frente a las diversas necesidades y constante evolución del 
mercado financiero, puesto que esta presenta una buena alternativa al ser utilizado como medio 
de abalizar las obligaciones en lugar de la hipoteca, ya que este brinda con la misma seguridad 
5 
jurídica mayor agilidad para recuperar lo adeudado, lo que se busca es demostrar los beneficios 
de utilizar el Fideicomiso en Garantía en lugar de las típicas formas de caución.  
 
Investigar esta problemática va permitir elaborar un Anexo Jurídico a la Ley de Mercado de 
Valores adecuado donde se establezca la manera idónea y eficaz de utilizar y  potenciar esta 
Figura Jurídica en nuestra legislación. 
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CAPITULO II 
MARCO TEÓRICO 
Fundamentación Teórica 
2.1.1 El Fideicomiso 
Al ser un contrato tiene su naturaleza de índole universal, debido a su gran difusión en la mayor 
parte de los países occidentales, donde sus características difieren atendiendo a las diversas 
legislaciones, es por ello que para tener una concepción real de lo que es el Fideicomiso en 
Garantía, necesitare conocer su mecanismo de funcionamiento, destacar su utilidad y analizar 
los aspectos más relevante de esta institución Jurídica, puesto que cuando mejor se conozca la 
aplicación de esta figura como una solución técnica jurídica, teniendo en cuenta la importancia 
y amplitud que alcanzado su desarrollo en la vida actual, comercial, económica y financiera se 
lo interpretara con mayor facilidad, como una nueva herramienta técnica para los operadores del 
derecho y constituyéndose en una herramienta de uso convencional, que mediante un análisis 
sistemático y general, de la doctrina y la legislación desde su nacimiento hasta su extinción, 
servirá de guía para tener un el criterio más sólido que es el objeto de esta investigación. 
 
 
Antecedentes de la Investigación  
 
2.1.2 Origen del Fideicomiso 
Esta figura Jurídica proviene Etimológicamente de dos voces latinas: fides: que significa 
confianza o fe (comprende también los términos de seguridad, honradez y lealtad), y comitio, 
que significa comisión o encargo. De la unión de estos dos vocablos latinos, se desprende que el 
fideicomiso es un encargo o comisión de fe o de confianza. 
 
Por lo tanto para tener un mejor enfoque de lo que significa el término Fideicomiso tomamos 
como referencia lo que establece el Diccionario Chileno de Etimologías con respecto a este 
tema y dice:  
 
El fideicomiso es un negocio jurídico en virtud del cual, una persona natural 
(entiéndase física) o jurídica, de derecho público o privado, llamada fideicomitente, 
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fiduciante o mandante, entrega bienes muebles, inmuebles o dinero, a otra persona, 
generalmente jurídica, de derecho público o privado, denominado fiduciario, o 
fideicomisario o mandatario, para que administre o enajene y entregue los 
rendimientos de esta gestión, a un tercero llamado beneficiario, con la salvedad de 
que el beneficiario puede ser el mismo fiduciante o mandante.  (CUARTAS MORA, 
2014). 
 
De esta referencia podría decir entonces que el Fideicomiso, es el encargo efectuado a una 
persona tanto natural como jurídica que tenga nuestra entera confianza, para transmitirle un bien 
como propio, mismo que puede ser tanto mueble como inmueble para que la destine a un fin 
determinado. Y en base a esa confianza se basa la ejecución y cumplimiento cabal del mismo. 
 
 
2.1.3 Definición del Fideicomiso 
El fideicomiso, está catalogado en el grupo de los denominados Negocios Fiduciarios, en los 
mismos que el tema relativo a la confianza es preponderante puesto que estos contratos, se 
pactan tomando en cuenta el carácter o condición de la contraparte, de allí se explica su 
denominada fiducia. En todo caso, el elemento psicológico de la confianza es un elemento 
preponderante en su perfeccionamiento o instrumentación. 
 
Es así que el Tratadista Mexicano Joaquín Rodríguez para definir el Fideicomiso puntualiza 
que:  
 
El fideicomiso, debe considerarse como un negocio fiduciario en cuanto se trata de 
un negocio jurídico en virtud del cual se atribuye al fiduciario la titularidad 
dominical sobre ciertos bienes con la limitación, de carácter obligatoria de realizar 
solo aquellos actos exigidos por el cumplimiento del fin para la realización del cual 
se destinan. (RODRIGEZ RODRIGUEZ, 1971, págs. 119-120). 
 
Es decir que el dueño fiduciario tiene estrictamente un dominio limitado sobre, el bien, pero 
tomando además en consideración que no por ello deja de ser dominio, por lo tanto el fiduciario 
es dueño del patrimonio, pero dueño fiduciario, lo que quiere decir, sencillamente que es un 
dueño en función del fin que debe desempeñarse o cumplirse, y que es un dueño meramente 
temporal del bien.  
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Se puede indicar que el fiduciario es dueño jurídico, pero no económico de los bienes que 
recibió en fideicomiso. Dicho de otro modo, el fiduciario es quien ejerce las facultades de 
dominio, pero en provecho de una tercero. 
 
 
El tratadista Colombiano Sergio Rodríguez Azuero, define al Fideicomiso como:  
 
El negocio jurídico en virtud del cual se transfiere uno o más bienes a una persona, 
con el encargo de que los administre o enajene y con el producto de su actividad 
cumpla una finalidad establecida por el constituyente, en su favor o en beneficio de 
un tercero. (RODRÍGUEZ AZUERO, 1990, pág. 627). 
 
Después de realizar una análisis se puede decir que el Fideicomiso es una rama jurídica 
perteneciente a los contratos designados como indirectos fiduciarios, bilaterales, onerosos y 
solemnes, en los que el fideicomitente o constituyente transfiere bienes o derechos que 
constituyen un patrimonio autónomo al fiduciario para que los administre, con el fin de 
favorecer a un tercero conocido como fideicomisario o beneficiario de acuerdo a las 
indicaciones del fideicomitente; siendo distinto del mandato porque este último no es medio de 
transmisión de la propiedad privada sino simplemente de prestación y de contraprestación en el 
que hay una subordinación del mandato al mandante. 
 
 
2.1.4 Concepto del Fideicomiso 
El Fideicomiso es una figura muy flexible para adaptarse, que brinda seguridad a ciertos 
negocios, por ello no podemos dar un concepto universal del mismo, puesto que se ha ido 
adaptando diferentes teorías sobre su naturaleza jurídica, mismas que se han incorporado en el 
mandato irrevocable, la teoría del patrimonio de afectación, la trasmisión de propiedad y otros 
derechos con el fin de cumplir con ellos una finalidad determinada establecida por el 
constituyente. 
 
Pese a esto tomare el concepto que proporciona el tratadista Roberto González el cual 
manifiesta: 
 
Fideicomiso es un contrato por el cual una persona denominada constituyente o 
fideicomitente, constituye un patrimonio autónomo, diverso de los patrimonios 
propios de las partes que intervienen en el contrato, cuya titularidad se confiere a 
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otra denominada Fiduciario, para la realización de un fin determinado en favor de 
una tercera persona denominada fideicomisario o beneficiario.  (GONZALES, s.f.). 
 
Este concepto me permite tener una referencia clara del concepto del Fideicomiso, pues ayuda a 
determinar su esencia y aislar el rasgo que lo caracteriza y distingue de los demás negocios 
fiduciarios. 
 
 
2.1.5 Antecedentes del Fideicomiso 
Tratar de los antecedentes históricos del Fideicomiso proporcionará una clara visión de su 
evolución, puesto que al tomar en cuenta sus inicios, indagaré como se ha convertido en una 
figura tan sofisticada, con sus grandes avances en el mundo actual, para lo cual se analizará la 
normativa en los distintos países donde surgió su nacimiento, lo que ayudara a comprender 
como es que esta figura se integró en nuestro actual régimen jurídico.  
 
El origen del fideicomiso lo podemos encontrar a lo largo de la historia en los distintos 
ordenamientos jurídicos, donde surgió por primera vez, es así que se reconocen como 
precursores o pilares fundamentales el Derecho Romano, Derecho Anglosajón y el Derecho 
Español. 
  
 
2.1.5.1 El Fideicomiso en el Derecho Romano 
Durante el periodo arcaico, alrededor de los años 753 a.C. a partir de la publicación y 
promulgación de las leyes de las XII tablas en el año 450 a. C., encontramos las primeras 
manifestaciones de la Fiducia que fue empleada también en la República con la creación del 
Consulado hasta cuando se fundó el Imperio con Augusto, esto por el año 27 a.C., pero es a 
partir del periodo post-clásico cuando el Emperador Justiniano, recopila todas las leyes 
relacionadas a esta figura, bajo el nombre de Corpus Iurius Romani, donde se establece y se 
conoce como se manejaba esta figura en aquella época. 
 
Antes de la aparición del Fideicomiso, en el Imperio Romano surgieron como antecedentes a 
este, la Fiducia y los Fideicomisos Testamentarios. 
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La Fiducia se la consideraba como un negocio de confianza y estaba encaminada a transmitir un 
bien y se originaba en un acto entre vivos,  tenían dos formas de aplicación que era: la Fiducia 
Cum Creditore y la Fiducia Cum Amico. 
 
 
2.1.5.1.1 Fiducia Cum Creditore 
Surge como una de las más antiguas formas de Derecho Romano de obligaciones para asegurar 
una deuda. Es decir el deudor transmitía la propiedad de un objeto como garantía al acreedor 
con la condición o pacto de restituirla llegando al caso convenido, como por ejemplo: la 
devolución del objeto sobre el cual fue la garantía. Pero de generarse el caso de no cumplirse 
con la obligación pactada, o no se llegase a pagar a su debido tiempo, el acreedor tenía el 
derecho de retener la cosa para sí o bien podía venderla para recuperar lo adeudado. De esta 
forma, si el bien superaba el valor de la obligación principal, el acreedor no estaba en la 
obligación de devolver diferencia alguna al deudor, es así que se originó la necesidad de crear 
instrumentos que protegieran a los intervinientes. De aquí nació la “acción directa a favor del 
fiduciante”, la misma que establecía que si el fiduciario enajenaba el bien antes del vencimiento 
del plazo, o si el fiduciario enajenaba el bien habiéndose ya cancelado las obligaciones en el 
plazo  y forma establecido, este debía resarcir el bien. 
 
Si bien esta figura fue la antecesora a las formas modernas de garantizar obligaciones, había dos 
aspectos muy importantes que se debían tratarse con cuidado los mismos que eran: 
 
 En el caso de que el acreedor (fiduciario), aprovechándose de hecho que se encontraba 
en posesión del bien lo vendía, el deudor quedaba inmediatamente indefenso, 
careciendo de acción real al no poder reclamar el bien de manos de terceros, limitándose 
solamente  a ejercer una acción personal a su acreedor, quien podía declararse 
insolvente para no devolverle el bien. 
 Y se daba otro caso cuando el deudor no podía conservar el bien a titulo precario, 
puesto que el acreedor podía demandar la entrega del bien en cualquier momento.  
 
 
2.1.5.1.2 Fiducia Cum Amico 
Esta forma de fiducia estaba constituido por un acto entre vivos, y consistía en que la persona 
podía recibir un bien para usarlo y disfrutarlo de forma gratuita en su provecho por un tiempo. 
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Una vez que la persona realizo tales fines, este debía transmitirlos nuevamente al dueño 
original. Un ejemplo claro era cuando una persona salía de viaje, esta podía dejar sus bienes a 
una persona de su entera confianza, quien adquiría facultades muy amplias que no le 
proporciona ningún otro contrato, para cuando esta regresara le fueran devueltos. 
 
Pero así también tenía muchos riesgos puesto que el fiduciario podía abusar de su autoridad 
sobre los bienes durante ese tiempo y dejar al mandante insolvente. 
 
Cuando en el Imperio Romano el uso de estas tradicionales formas de transmitir la propiedad 
fue cayendo en desuso, se las fue sustituyendo por otras formas más perfeccionadas y 
desarrolladas de trasmitir la propiedad es así que apareció el Comodato, la Prenda y la Hipoteca. 
 
 
2.1.5.1.3 Fideicomisum (Fideicomiso Testamentario) 
Mientras que el Fideicomiso Testamentario o Fideicomisum Romano, proviene del latín fides 
que significa fe y de la palabra comissus que se traduce como comisión o encargo; y: 
 
Surge como un encargo dado a una persona para que trasmita parte o la totalidad de 
los bienes que integran la sucesión de quien hace el encargo, a favor de un tercero 
(fideicomisarius), cuyo cumplimiento depende únicamente de la buena voluntad de 
la persona que recibe la sucesión gravada por el fideicomiso (fiduciarius). 
(BAUCHE GARCIADIEGO, 1981, pág. 359). 
 
Esta figura era utilizada por el testador cuando quería favorecer a una persona incapaz de 
suceder por las múltiples incapacidades de heredar y proscripciones de las leyes de esa época, es 
decir el testador invocaba a un heredero capaz de sucederlo a que fuese el ejecutor de un 
encargo, a favor del incapaz al que quería favorecer, para que este pudiera recibir un bien en 
particular o una parte del acervo hereditario, que de otra manera no tendría derecho a recibirlo, y 
así cumplir la última voluntad del testador. Un claro ejemplo era en el caso que se quería dejar 
una herencia a un esclavo los que de acuerdo a las leyes de esa época eran sujetos incapaces 
para suceder. 
 
Al heredero se lo denominaba “Fiduciario” y a la persona incapaz de recibir la herencia se lo 
denominaba “Fideicomisario”. 
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Pero al igual que otras figuras, esta también se afectó con la mala fe del fiduciario, pues este, 
abusaba de sus posición y se negaba a trasferir los bienes de los fideicomisarios incluso los 
enajenaba a un tercero, quedándose sin efecto la voluntad del causante. Siendo este un negocio 
fiduciario puro en donde la confianza jugaba un papel muy importante fue deformado con el 
tiempo por el abuso del fiduciario lo cual llevo a que el emperador Augusto implementara, un 
mecanismo de control para proteger la voluntad del causante, por lo que se dispuso que:  
 
 Una vez hecha la transferencia de los bienes al fiduciario, los derechos y acciones 
correspondían al fideicomisario, eximiendo al fiduciario de toda responsabilidad 
causadas por la sucesión. 
 Así también se estableció una remuneración al fiduciario conocida como “cuarta 
falcidia” nombre que tomaba porque coincidía con la cuarta parte de la herencia. 
 
 
2.1.5.1.4 Acción Reivindicatoria  
La Reivindicación es una figura que nació en la época del emperador Justiniano, es aquí donde 
se la estableció, y consistía en que el heredero fideicomisario llegase a conseguir un derecho 
real, en lugar de un derecho de crédito, esta se la podía solicitar el día en que la restitución debía 
tener lugar en su beneficio, e incluso se la podría proponer en contra terceros de buena fe. 
 
 
2.1.5.1.5 Sustitución Fiduciaria 
Esta consistía en transferir los bienes que provenían de una herencia al fiduciario, para que este 
la disfrute y mantenga hasta el momento de su fallecimiento, y después de lo cual era transferida 
al fideicomisario. 
 
Al contrario que la sustitución vulgar que se daba cuando el fideicomisario no quería o no podía 
heredar, esta se producía a la muerte de la persona gravada con la sustitución. 
 
Estas sustituciones, se utilizaron hasta que el Código de Napoleón las prohibió, porque se las 
utilizo con el fin de conservar los bienes dentro de una sola familia, lo cual produjo que las 
riquezas se concentraran solo dentro de ciertas familias.  
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2.1.6 El Fideicomiso en el Derecho Anglosajón 
Como institución Jurídica el Trust, ha tenido una historia que se remonta hacia el siglo XIII, en 
los países anglosajones, el antecesor de este es el Use, primitiva figura que se establecía en el 
Derecho Anglosajón. 
 
Se cree que los primeros usos (uses), se dirigían para la transmisión de tierras a favor de 
prestanombres, con la finalidad de obtener ciertos propósitos como era evitar el pago de ciertos 
tributos feudales y la aplicación de leyes de manos muertas. Tales propósitos fueron los que 
provocaron el juicio de que en el origen de los usos se encuentra en una intensión ilícita y 
codiciosa. 
 
Pero la elaboración Jurisprudencial y legislativa ha venido modelando sus principios y lo ha 
convertido en una institución reconocida por el orden jurídico, siendo una de las aportaciones 
anglosajonas más importantes y valiosas al mundo del derecho. 
El tratadista Rodrigo Batista, manifiesta que: 
 
El trust, es una forma de disposición de bienes cuya flexibilidad extraordinaria 
permite que las obligaciones o facultades del trustee (fiduciario) sean las que el 
settlor (fideicomitente) determine; los derechos del cestui que trust (beneficiario) 
aquellos que se desee concederle, subordinándolos, si así lo quiere, a la decisión 
discrecional del trustee. (BATISTA, 1980, pág. 29). 
 
Es así que una de las características más relevantes del trust era que los bienes no se pueden 
confundir con el patrimonio del trustee, esto permitía que la insolvencia no afectara al 
patrimonio del fiduciario, esto se daba para que el trustee solo cumpliera con el rol de 
administración de los bienes a su cargo.  
 
Una de las ventajas que existen para la constitución del trust es el hecho de que no hay reglas 
técnicas que dificulten o restrinjan, su existencia lo que ha logrado una ilimitada variedad de 
objetivos entre los cuales tenemos: 
 
- Uno de los más importantes es la estabilización financiera de la familia. 
- Facilitar la posibilidad de constituir derechos sucesivos de contenido y duración 
diversos sobre los mismos bienes. 
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- Garantizar hasta cierto punto la protección de los beneficiarios en el goce de sus 
derechos, al hacerlos inalienables y ponerlos fuera del alcance los acreedores. 
- Mediante el trust pudo darse independencia económica a la mujer casada. 
- Incluso acrecentando la eficacia protectora del seguro de vida, impidiendo que la 
indemnización se consume o se disipe.  
 
Pero las aplicaciones prácticas de esta figura se han extendido hacia el mundo de los negocios, 
saliéndose de la esfera familiar que tenía enfocado en un principio, e incrementándose con más 
frecuencia en operaciones sobre bienes raíces, como es en el caso de las Urbanizaciones, 
cooperativas, también como contrato accesorio de garantía en la sesión de bienes a favor de 
acreedores y en la emisión de obligaciones hechas por empresas.   
 
 
2.1.6.1 El uso como antecedente del “trust” 
El trust moderno “se originó del antiguo Use, que consistía en la transmisión de tierras 
realizadas por acto entre vivos o por testamento a favor de un prestanombres, quien las poseería 
en provecho del beneficiario o cetui que use.” (BATISTA, 1980, pág. 33),  por lo que esta figura 
era bastante utilizada por los terratenientes en la antigüedad, puesto que estos colocaban sus 
tierras y propiedades en uso, a favor de una interpósita persona, para de esta manera lograr 
diferentes objetivos, mismo que por lo general eran ilícitos o fraudulentos. 
 
De esto se originaron tres maneras fraudulentas de utilizar el Uso que consistían en: 
 
1. Mediante esta vía los utilizaban para la realización de testamentos, en virtud de que el 
derecho de régimen de tierras, regulaba la tenencia feudal como una relación personal, y 
desautorizaba las transferencias testamentarias, escenario que permaneció hasta el año 
de 1540 que fue cuando se promulgo la Ley de Testamentos. 
2. También una de las prácticas fraudulentas que se realizaban mediante estas trasmisiones 
de uso, eran para malversar acreedores y burlar acciones reivindicatorias. 
3. Así nación una tercera con casi una perspectiva intermedia, la que consistía en los casos 
de evasión a las leyes de manos muertas, que venían hacer posible la donación de tierras 
a las fundaciones eclesiásticas, en especial la orden Franciscana. 
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En un comienzo, con el use ocurrió lo mismo que con la fiducia romana, puesto que en esta el 
cestui, no tenía ninguna posibilidad de exigir al feoffe, el cumplimiento de la voluntad 
encomendada por el settlor. 
 
 
2.1.6.2 Common Law – Equity. 
Durante varios siglos se formaron dos órdenes jurídicos, para la protección del Use que eran el 
common law y el equity. 
 
El primero era el que se consagra en los tribunales, y era también conocido como el Derecho 
Consuetudinario, pero es debido a la dureza de este surge el equity, como un nuevo orden 
jurídico, que era aplicado por un representante del rey denominado Canciller, y este juzgaba 
bajos las reglas de la equidad, desarrollando una jurisprudencia distinta. 
 
Es decir para que se pudiera exigir el cumplimiento del trustee, el beneficiario o el settlor se 
podía acudir a los tribunas de equidad, esto también se podía aplicar en contra de terceros 
adquirentes, siempre que estos sean de mala fe.  
 
 
2.1.6.3 Aceptaciones Económicas y Jurídicas 
El empleo general de la palabra trust se ha desbordado, y desnaturalizando de esta manera su 
connotación jurídica original y estricta, para darle un matiz económico, debido a la 
circunstancia más o menos fortuita de que hace algo más de tres cuartos de siglo la compañía 
Standard Oil y algunas otras empresas la adoptaron para constituirse, la forma legal conocida 
por Massachusetts o business trust. De ahí que el termino fuera primero asociado, y más tarde 
identificado, con las poderosas organizaciones cuyas tendencias y prácticas monopolistas se 
dirigían a suprimir la libre concurrencia mediante el acaparamiento de la producción, la 
regulación del abastecimiento y la fijación de los precios de los productos.   
 
Estas aceptación económica del trust es por completo ajena a la institución modelo del 
fideicomiso, puesto que su significado jurídico en el sistema angloamericano, el vocablo se 
emplea para incluir diversas relaciones fiduciarias, como el depósito, el albaceazgo, la tutela, el 
mandato en un sentido estricto, reservado para una especial relación y no con una visión 
monopolista como se la está tomando en la actualidad. 
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2.1.6.4 Significación e Importancia Actuales 
La aplicación en la práctica del trust, han trascendido más allá de una esfera familiar para irse 
extendiendo al gran mundo de los negocios, donde se lo tomado como el instrumento accesible 
y pronto para resolver los problemas habituales en la organización, el financiamiento y 
liquidación de empresas, así también en el desplazamiento de riesgo, en las operaciones de 
crédito y en la prevención de litigios. El trust se ha vinculado íntimamente a los negocios de la 
vida moderna: después del contrato es la figura jurídica universal; después de la sociedad, la 
forma normal de constitución, que  pasa a primer plano cuando las relaciones por establecerse 
son demasiado delicadas o novedosas para coordinarse en forma satisfactoria a través de las 
figuras convencionales. 
 
 
2.1.7 El Fideicomiso en el Derecho Español 
Esta figura es un poco desconocida en el Derecho Español, mismo que no tiene ninguna 
referencia en el Código Civil Español, ni aun en el Código de Comercio, y carece de 
antecedentes por lo que se establece que es una figura ignorada en este Derecho Positivo. 
 
Sin embargo existen tratadistas que piensan que esta figura tuvo mucha influencia en la 
normativa que regía a la Colonia, resaltando que esta figara no constaba el Código Napoleónico. 
 
Es así que se cree que el Fideicomiso en el Derecho Español nace en la edad media, y se lo 
instituyó por primera vez en el testamento de Enrique II de Castilla en el año de 1379 y fue 
considerado como una categoría jurídica en las Leyes del Toro en 1505, se lo conocía con el 
nombre de “Mayorazgo de la nobleza Española” y es considerada como uno de los antecedentes 
más remotos del conocido fideicomiso. 
 
No obstante se cree que existieron antecedentes más antiguos de institución en el Derecho 
Griego y las prácticas hereditarias hebraicas, se establece que el verdadero origen del 
Mayorazgo es en la edad media, en cuyo régimen feudal se enraíza, se mejora y se fortalece. 
 
En la edad media el poder real es muy relativo pues existe como contrapeso el señor feudal, que 
era el que aportaba con armas y hombres al monarca para la guerra y que en varias ocasiones 
estas eran por cuenta propia. 
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Para poder conservar esta unidad de Señorío, el feudal tenía la necesidad de perpetuar sus 
propiedades a su descendencia familiar, puesto que la distribución igualitaria de sus riquezas y 
posesiones entre sus hijos, habría atomizado sus propiedades, disminuyendo su poder sobre sus 
vasallos, y de esta manera debilitando su poder frente al monarca. 
 
De ahí nace el Mayorazgo con el propósito de mantener intactos sus bienes, mismo que 
consistía en que el señor feudal solo dejaba su herencia a su Hijo Primogénito, tomando en 
consideración que este tenía una condición, misma que debía cumplirse generación tras 
generación, es decir que el primogénito que recibía la herencia debía hacer lo mismo con su hijo 
primogénito.  
 
Es por ello que tomare en cuenta una definición para un mejor entendimiento “El Mayorazgo es 
una institución de Derecho Civil que permite transmitir por herencia al hijo mayor la propiedad 
de los bienes de la familia. El mayorazgo tenía  como fin evitar la disgregación de las fortunas” 
(DICCIONARIO DE LA LENGUA ESPAÑOLA, 2010). 
Entonces se puede decir que esta institución, fue creada con el afán de conservar el nombre y 
renombre socio económico de las familias de notoriedad de la nobleza, por el hecho de que se 
procura mantener el patrimonio del Mayorazgo siempre a un solo miembro de la familia y así 
que la próxima generación no tuviera que preocuparse por su situación financiera y de esta 
manera solo preocuparse por la vida de la Militar, Corte y el fomento de la cultura siempre 
manteniendo u ambiente de suntuosidad y ostentación. 
 
Esta figura tenía como Principios primordiales los siguientes: 
 
 Se lo consideraba como un usufructo en cadena, es decir que la persona que poseía los 
bienes del mayorazgo no tenía el derecho de disponer de los mismos, dicho de otra 
forma este no podía enajenar, donar o grabarlos ni mucho menos disponer de ellos 
después de su muerte, para que de esta manera se conservara el Principio de 
Perpetuidad de los bienes. 
 Se debía respetar en los bienes del mayorazgo el Principio de Imprescriptibilidad, 
puesto que el conjunto de bienes y derechos no podían dar lugar a una posesión de 
buena fe, que permitiera a terceros reclamar un derecho de propiedad, bajo una figura 
de Prescripción Adquisitiva de Dominio. Para que de esta forma se protegiera la 
perpetuidad del patrimonio. 
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 Aquí también se establece el Principio de Inembargabilidad, ya que no era permitido 
por ningún motivo mucho menos por deudas, que los bienes del que los poseía ser 
embargado, este principio estaba también relacionado con el Principio de 
Inconfiscabilidad, que se lo establecía como una regla protectora. Y si pasara el caso de 
que se le quisiera confiscar los mismos, el que poseía los bienes podía cumplir con la 
condición del mayorazgo y podía renunciar este a beneficio de su sucesor. 
 Al fallecimiento del titular del Mayorazgo, se debía cumplir con el Principio de la 
predeterminación del camino, que era el camino que debía tener los bienes en las 
futuras generaciones. 
 Se establecía también el Principio de Indivisibilidad de los bienes puesto que se le 
otorgaba a un solo miembro de la familia. 
 
2.1.8 La Revolución Francesa y el Mayorazgo 
Con la Revolución Francesa y con el triunfo de las ideas liberales se dio inicio a un movimiento 
contra todas estas formas de situaciones fideicomisarias, con el propósito de erradicar el sistema 
de vinculaciones familiares, es así que por un Decreto de la Asamblea Legislativa Francesa de 
1792, se prohibieron los Fideicomisos Graduales o Sustituciones Fideicomisarias que tuviesen 
por objeto las vinculaciones de los bienes inmuebles. 
 
Pero es durante la época de Napoleón que se renuevan estos privilegios puesto que él, es quien 
restablecieron esta figura que les permitía a muchos familias perpetuarse en el poder y de esta 
manera conservar cuantiosos patrimonio. No obstante en el año de1849 Francia prohibió 
definitivamente el uso de esta institución. 
 
 
2.1.9 El Fideicomiso en Latinoamérica 
El trust viene a ser una fuente directa del fideicomiso latinoamericano, propiamente nace en 
medio del auge de las persecuciones religiosas, las mismas que retenían o administraban bienes 
de los nobles, en consideración que las congregaciones religiosas estaban exentas de pago de 
impuestos, de esta manera se iba manteniendo la confidencialidad de quien era el dueño de eso 
bienes. 
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Es así que esta concepción llega a los Estados Unidos y se produce una gran aplicación 
especialmente en la época de los años veinte en que se promueve el fideicomiso ya que se 
trataba de estimular la riqueza en la Latinoamérica, pues se estimaba que la pobreza se debía a 
la carencia de instrumentos financieros que estimulen el ahorro y la retención de la riqueza. 
 
En América Latina el Fideicomiso sinónimo del Trust, se trasladó en un principio a México, 
quien fue el primer país en implementarlo en el año de 1924, lo instituyo dentro de la Ley 
General de Instituciones de Crédito y Establecimientos Bancarios, actualmente esta se encuentra 
regulado en la Ley General de Títulos Valores y Operaciones de Crédito de 1932, siendo este el 
país que más lo ha desarrollado, dándose inicio a la proyección del fideicomiso en el continente, 
en los años 50, y se buscaba con este instrumento jurídico dotar a las colectividades 
latinoamericanas de un mecanismo que debilite la constitución de un patrimonio desplasativo, 
garante donde el individuo pudiera sustituir perfectamente la seguridad jurídica por una 
seguridad económica, considerando que en la práctica los dos elementos son interdependientes. 
 
El primer obstáculo que tuvieron los juristas mexicanos fue el régimen de doble propiedad 
característico del trust, que distingue la propiedad legal de la material, que resultaba 
incompatible con el principio de exclusividad de los sistemas jurídicos de raíz latina. Si bien no 
se pudo implementarlo como trust Anglosajón, los juristas mexicanos crearon una figura con 
rasgos particulares que fue el Fideicomiso. 
 
Este fideicomiso a la vez aparece como una figura nueva que no se deriva del trust anglosajón, 
si no que se inspira en él para su creación, como una especie de mandato que es revocable, en 
donde una parte transfiere sus fondos al fiduciario y este a su vez lo administra y dispone a 
favor de un tercero llamado beneficiario que puede ser el propio constituyente. A esta figura 
legal la doctrina de los años treinta la describe como un patrimonio de afectación subordinado a 
la intencionalidad del constituyente.  
 
Por su parte, Raúl Cervantes Ahumada al trust anglo norteamericano lo define en su aspecto 
jurídico como “una obligación de equidad, por la cual una persona llamada “trustee” debe usar 
una propiedad sometida a su control (que se llama “trust property”), para el beneficio de 
personas llamadas “cestui que trust” “. (CERBANTES AHUMADA, 1979, pág. 287). 
 
Pero existen personas que no están de acuerdo con estas concepciones es así que el Tratadista 
Mexicano Rodolfo Batiza difiere de la concepción a lo que se refiere el Trust Anglosajón y se 
cree que es más comprensible lo que manifiesta Richard Powell que dice “La idea del Trust es 
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esencialmente Simple y conforme a ella una persona posee en calidad de dueño y administra 
bienes determinados para el beneficio económico de otros” (LOPEZ, 2014).   
 
De esta manera y con base a estos antecedentes la idea del Fideicomiso va incorporándose en 
varios países latinoamericanos, asignándoles para ello un capítulo especial en sus Códigos 
Civiles. El Fideicomiso también se encuentra regulado en menor o mayor alcance en las 
legislaciones como Venezuela quien lo incorporo en su legislación en  el año de 1956 con la ley 
de Fideicomiso, y es en el año de 1971 se empezó a utilizar dicha ley para la celebración de los 
primeros contratos de Fideicomiso de Prestaciones Sociales para todos los trabajadores de la 
Industria Petrolera los mismos que tenían como finalidad la inversión y la administración, esto 
constituyo una innovación en los negocios y operaciones bancarias, estimulando así a la 
mayoría de los bancos, al mismo tiempo que también se tipifico la mala utilización de esta 
institución mediante el Código Penal Venezolano. 
 
En Argentina, el Fideicomiso se rige mediante la existencia de un solo artículo del Código Civil 
que se encuentra en el Titulo VII, “Del dominio imperfecto” y del “Libro Tercero de los 
derechos reales” y manifiesta en su: 
 
Artículo 2662: Dominio fiduciario es el que se adquiere en un fideicomiso singular, 
subordinado a durar solamente hasta el cumplimiento de una condición resolutiva 
hasta el vencimiento de un plazo resolutivo, para el efecto de restituir la cosa a un 
tercero (CÓDIGO ARGENTINO, 2014).   
 
Para lo cual se estableció que el contrato del Fideicomiso se debe realizar mediante escritura de 
pública, que debe ser inscrita en el Registro Público de Comercio.  
 
Así también en el Código Penal Argentino contiene en su articulado sobre la defraudación que 
se realizan sobre los bienes y sobre las personas que se encuentran inmersos en el Contrato del 
Fideicomiso. 
 
Colombia es el país en donde se ha desarrollado con más amplitud esta figura del Fidecomiso al 
igual que en Panamá, que lo regula mediante una ley que se introdujo en 1984. 
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2.1.10 El Fideicomiso en la Legislación Ecuatoriana 
La naturaleza Jurídica el Fideicomiso en el Ecuador ha sido muy discutida no solo desde el 
punto de vista real de dominio, sino también desde la óptica del acto jurídico fiduciario, es por 
ello que el análisis del Fideicomiso ha sido reglado en la Ley de Mercados y Valores y su 
respectivo Reglamento, cuyo contenido viene dado por las disposiciones del Código Civil y la 
Doctrina. 
 
La institución del Fideicomiso como tal, aflora por primera vez en la Ley General de Bancos, en 
la que se le concedía potestades notables a los Bancos para poder actuar en calidad de 
ejecutores, depositarios, administradores de bienes o mandatarios de los encargos de confianza.  
 
Posteriormente esta figura se la incorporo en el Código de Comercio a través de la Ley de 
Títulos de Crédito de Registro Oficial N°124, del nueve de diciembre de mil novecientos 
sesenta y tres, ley que fue derogada a pocos días de su expedición, por ser insuficiente y por no 
generar muchos avances en esta figura, es así que treinta años más tarde esta figura es agregada 
nuevamente a nuestra legislación, y esta vez se lo hace por intermedio de la Ley 31 de Mercado 
de Valores del año mil novecientos noventa y tres, en cual se incluye un Titulo en el Código de 
Comercio, que ya proporciona una definición de lo que es el Fideicomiso misma que decía: “Es 
el acto en virtud del cual uno o más personas llamadas constituyentes transfieren dinero u otros 
bienes a otra llamado fiduciario, quien se obliga a administrarlo por un plazo o para cumplir una 
finalidad específica” (REGISTRO OFICIAL, 1993), pero al igual que la anterior no fue 
suficiente dada la complejidad de esta figura y de sus efectos jurídicos, es así que en el año de 
mil novecientos noventa y ocho se reforma la Ley de Mercado de Valores y se expide una nueva 
Ley de Mercado de Valores, con una normativa apropiada, y desarrollada de mejor condición, 
con términos más claros y particularizados, creando un enfoque nuevo de lo que es el Negocio 
Fiduciario y dotándole de una personería jurídica propia del patrimonio autónomo, para que de 
esta manera sea este quien posea la titularidad de los bienes aportados. 
 
Sin embargo durante los primeros años esta figura no fue utilizada pues no era bien 
comprendida, ni era conocida su aplicación y en la práctica casi nadie la manejaba pero en la 
actualidad si se comprende cual es el fin con que se creó el Fideicomiso se puede lograr 
constituirlo en un vehículo eficiente, confiable y eficaz que nos ayude en el camino de encargar 
a una tercera persona, el desarrollo de una comisión, en beneficio propio o en favor de un 
tercero beneficiario. 
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2.1.11 Clases de Fideicomisos en la Legislación Ecuatoriana 
En nuestra legislación existen dos clases de Fideicomisos contemplados tanto  en el Código 
Civil como en la Ley de Mercado de Valores y el Código de Comercio y son los siguientes: 
 
 
2.1.11.1 Fideicomiso Civil 
Esta institución jurídica tradicional del Fideicomiso como lo conocemos ha existido desde la 
expedición del primer Código Civil Ecuatoriano, y se encuentra reglamentada según los 
establecido en el Código Civil Ecuatoriano Actualizado, en su Libro Segundo “De los bienes y 
de su Dominio, posesión, uso, goce y limitaciones” y esta específicamente consagrado en el 
Título VIII “De las Limitaciones del Dominio y Primeramente de la Propiedad Fiduciaria” se 
define a la Propiedad Fiduciaria en su artículo 748 que manifiesta: 
 
Se llama propiedad fiduciaria la que está sujeta al gravamen de pasar a otra persona, 
por el hecho de verificarse una condición.  
La constitución de la propiedad fiduciaria se llama fideicomiso.  
Este nombre se da también a la cosa constituida en propiedad fiduciaria.  
La traslación de la propiedad a la persona en cuyo favor se ha constituido el 
fideicomiso, se llama restitución. (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 2013). 
 
Consecuentemente en materia civil el Fideicomiso se lo considera como un negocio de 
confianza, misma que era primordial en el Derecho Romano, y que se constituye como una 
forma de limitación del derecho de dominio o propiedad en oposición a lo que es la propiedad 
absoluta. 
 
Para que exista este negocio fiduciario es necesario que se transfiera la propiedad, ya sea de 
bienes muebles o inmuebles,  por parte del constituyente o fideicomitente, y que esté sujeta al 
cumplimiento de una condición resolutoria, y cuya característica principal es que la misma debe 
ser transitoria o temporal, y se lo puede realizar mediante un acto entre vivos o por testamento, 
lo que genera un nuevo derecho real. 
 
En estos casos el fiduciario obtiene la propiedad de tal manera que la misma pasa a formar parte 
de su patrimonio, con sus frutos y anexos llegando a ser propietario pleno en el caso que la 
condición se haga imposible de cumplirla o no se la pueda realizar, en el tiempo requerido 
según los términos que se hayan establecido en la ley o en el contrato. 
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Este caso de propiedad fiduciaria se la puede realizar sin mucho problema en el Fideicomiso 
Civil mientras que en el Fideicomiso Mercantil es descartada categóricamente. 
 
 
2.1.11.2 Personas que interviene en el Fideicomiso Civil 
Las personas que intervienen en este fideicomiso son: 
 
 El Constituyente.- es la persona que dispone de un bien suyo en favor de otra, a quien 
grava con la obligación de restituirla a favor de una tercera persona si se verifica 
previamente la condición establecida.  
 
Considerando como restitución lo que define el Diccionario Manual de la Lengua 
Española mismo que lo considera como “la acción de devolver una cosa a quien antes la 
tenía o a quien es su verdadero dueño”. (DICCIONARIO MANUAL DE LA LENGUA 
ESPAÑOLA, 2007). Es decir que la condición en este caso es el trasladar la propiedad 
de los bienes a la persona en cuyo favor se ha realizado la constitución del Fideicomiso.  
 
 El Fiduciario.- es la persona que recibe el bien con la carga de restituirla.      
 El Fideicomisario.- es la persona quien debe cumplir con la condición, para que se le 
restituya, es decir que es a quien se le debe hacer el traslado de la propiedad que recibió 
primeramente. 
Por Ejemplo: Juan en calidad de constituyente deja a Pedro una casa este en calidad de 
fiduciario, para que le transfiera a Luis en calidad de fideicomisario, cuando este se 
reciba de Doctor en este caso esta es la condición a cumplirse para que suceda la 
restitución. 
 
 
2.1.12 Condición resolutiva en el Fideicomiso 
Para  entender en que consiste la condición que se establece en el Fideicomiso Civil 
analizaremos el Primer Numeral del Articulo 776 del Código Civil Ecuatoriano que manifiesta: 
“el dominio puede ser limitado: 1.- Por haber de pasar a otra persona, en virtud de una 
condición”. (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 2013). 
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En términos más amplios queda comprendidos todos los casos en que la propiedad está sujeta al 
gravamen de pasar a otra persona si se cumple con una condición. Por ejemplo tendría un 
dominio resoluble el que compra una casa pero la adquiere adeudando una parte del valor de la 
misma, y que al no cumplirse con esta obligación, se resuelve el título, el contrato y 
consecuentemente la tradición, es decir que la casa por el incumplimiento de la condición 
resolutoria que es el pago del valor adeudado, retornaría a poder del vendedor. Pero en el caso 
de la Propiedad Fiduciaria esta condición opera retroactivamente, como generalmente sucede 
con los actos sometidos a una condición; en la Propiedad Fiduciaria esta condición solo opera 
para un futuro.  
 
 
2.1.13 Existencia de un solo derecho en la Propiedad Fiduciaria 
Este Fideicomiso implica un solo derecho, que es el de propiedad, que es ejercido por el 
propietario fideicomisario mismo que puede llegar a ejercerse posterior y sucesivamente por el 
fideicomisario si es cumplida la condición. Los demás derechos reales que constituyen 
limitaciones suponen necesariamente la coexistencia de dos derechos de distinto carácter 
jurídico. 
 
Por Ejemplo en el Usufructo se ejercen dos derechos concurrentemente que son: el del Nudo 
Propietario como señor y dueño del bien y el del Usufructuario que es quien tiene el mero goce 
de ella.  
 
En el caso de la servidumbre el dueño del predio sirviente ejerce el dominio y el dueño del 
predio dominante, tiene el derecho de servidumbre. 
 
Otro tanto sucede con los derechos reales de garantía: el dueño de la cosa proporcionada en 
hipoteca  o prenda ejerce el derecho de dominio mientras que el acreedor hipotecario o 
prendario, ejerce el derecho real de hipoteca o prenda, que le faculta para rematar la cosa o bien 
puesto en garantía, cuando el deudor incumple con los pagos formulados. 
 
 
2.1.14 Sustitución Fideicomisaria 
En el caso del Fideicomiso Civil se lo considera como una sustitución hereditaria que es la 
designación de una persona para que reciba el legado o herencia en defecto, o después del 
primer llamado.  
25 
Existen dos clases fundamentales de sustitución que son: 
 
1. Directa o Subsidaria.- es aquella en el que el sustituto recibe el legado o la herencia en 
defecto del primer favorecido que no puede aceptarla con libertad. 
2. Indirecta u Oblicua.- es aquella en el que el sustituto recibe la herencia o el legado 
después de que el primer favorecido, que disfruto del bien durante un determinado 
tiempo. 
3. Sin embargo en el fideicomiso se considera que hay sustitución porque al momento que 
se cumple, el fideicomisario pasa a ocupar el lugar del fiduciario, es decir los sustituye. 
 
 
2.1.15 Requisitos para la existencia del Fideicomiso Civil 
1. Los bienes sobre los que se vayan a constituirse la propiedad fiduciaria puedan ser 
susceptibles de constituirse en Fideicomiso. 
2. Debe constituirse a favor de dos personas, determinadas como fiduciario y 
fideicomisario. 
3. Debe existir la traslación de la propiedad del primero al segundo siempre que dependa 
del cumplimiento de una condición. 
 
2.1.16 El Fideicomiso Mercantil 
El fideicomiso mercantil es una figura muy extendida en todo el mundo. Tiene sus raíces en el 
“use” del derecho anglosajón que apareció en el siglo XII, y en el “Trust” que aparece en el 
siglo XIII y en el antiguo derecho romano. 
 
En nuestra legislación la figura del Fideicomiso Mercantil se encuentra reglada en la Ley de 
Mercado de Valores y su Reglamento. 
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2.1.16.1 Definición Legal del Fideicomiso Mercantil 
Según lo dispuesto en la Ley de Mercado de Valores en el Titulo XV “DEL FIDEICOMISO 
MERCANTIL Y ENCARGO FIDUCIARIO” se define en el Art. 109 como:  
 
El contrato de fideicomiso mercantil.- Por el contrato de fideicomiso mercantil una 
o más personas llamadas constituyentes o fideicomitentes transfieren, de manera 
temporal e irrevocable, la propiedad de bienes muebles o inmuebles corporales o 
incorporales, que existen o se espera que existan, a un patrimonio autónomo, dotado 
de personalidad jurídica para que la sociedad administradora de fondos y 
fideicomisos, que es su fiduciaria y en tal calidad su representante legal, cumpla con 
las finalidades específicas instituidas en el contrato de constitución, bien en favor 
del propio constituyente o de un tercero llamado beneficiario.  
 
El patrimonio autónomo, esto es el conjunto de derechos y obligaciones afectados a una 
finalidad y que se constituye como efecto jurídico del contrato, también se denomina 
fideicomiso mercantil; así, cada fideicomiso mercantil tendrá una denominación peculiar 
señalada por el constituyente en el contrato a efectos de distinguirlo de otros que mantenga el 
fiduciario con ocasión de su actividad.  
 
Cada patrimonio autónomo (fideicomiso mercantil), está dotado de personalidad jurídica, siendo 
el fiduciario su representante legal, quien ejercerá tales funciones de conformidad con las 
instrucciones señaladas por el constituyente en el correspondiente contrato.  
 
El patrimonio autónomo (fideicomiso mercantil), no es, ni podrá ser considerado como una 
sociedad civil o mercantil, sino únicamente como una ficción jurídica capaz de ejercer derechos 
y contraer obligaciones a través del fiduciario, en atención a las instrucciones señaladas en el 
contrato. (Ley de Mercado de Valores, 2013). 
De este concepto que establece  la Ley de Mercado de Valores acerca del Fideicomiso Mercantil 
se puede dilucidar entonces que es un contrato solemne e irrevocable, que implica la 
transferencia de dominio de bienes por parte del constituyente, con el objeto de formar un 
patrimonio autónomo de propiedad  (temporal) del fideicomiso, que será administrado por un 
fiduciario mercantil, quien como representante legal del fideicomiso deberá cumplir las 
instrucciones y obligaciones impartidas en el contrato por el constituyente, a favor del 
beneficiario. 
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2.1.17 Elementos del Fideicomiso  
Los elementos del Fideicomiso que nos referimos en este punto se los puede dividir en 
elementos normativos y en elementos subjetivos, que son los que nos van a permitir armonizar 
las connotaciones Doctrinarias con la Normativa Legal vigente de nuestro país. 
 
 
2.1.17.1 Elementos Normativos del Fideicomiso 
No obstante de los requisitos de validez de todo contrato o acto, se debe precisar los siguientes 
elementos: 
 
 
2.1.18 El Objeto del Fideicomiso 
Según lo que establece el Código Civil Ecuatoriano en el Art. 749 “No puede constituirse 
fideicomiso, sino sobre la totalidad de una herencia, o sobre una cuota determinada de ella, o 
sobre uno o más cuerpos ciertos”. (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 2013). 
 
Es la ley de Mercado de Valores que implementa en la creación del Fideicomiso la utilización 
de dinero u otros bienes. Como son por ejemplo los fondos de inversión colectivos que son 
reglados por las normas del fideicomiso, los recursos a él destinados son objeto de fideicomiso. 
 
Dichos recursos son fundamentalmente, títulos valores y dinero, según lo establece la Ley de 
Mercado de Valores en el Art. 76 que manifiesta: 
 
Clases de Fondos.- literal b) Fondos colectivos son aquellos que tienen como 
finalidad invertir en valores de proyectos productivos específicos. El fondo estará 
constituido por los aportes hechos por los constituyentes dentro de un proceso de 
oferta pública, cuyas cuotas de participación no son rescatables, incrementándose el 
número de sus cuotas como resultado de su suscripción y pago, durante su 
respectivo período de colocación y, reduciéndose su monto sólo con ocasión de una 
reducción parcial de ellas, ofrecida a todos los aportantes, o en razón de su 
liquidación. Estos fondos y su administrador se someterán a las normas del 
fideicomiso mercantil. Exclusivamente para este tipo de fondos, la administradora 
podrá fungir como emisor de procesos de titularización. Las cuotas de estos fondos, 
que deberán someterse a calificación de riesgo, serán libremente negociables.  
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Conforme a los tipos de fondos antes mencionados, se podrán organizar distintas 
clases de fondos para inversiones específicas, tales como educacionales, de 
vivienda, de pensiones, de cesantía y otros que autorice el C.N.V. (Ley de Mercado 
de Valores, 2013) 
 
Consecuentemente pueden ser objeto de contratos de fideicomiso los títulos valores crediticios, 
los créditos como tal, títulos de cambio, inmuebles, entre otros. 
 
Esto quiere decir que el patrimonio constitutivo del fideicomiso puede estar conformado por 
bienes sin discriminación de su naturaleza, material o inmaterial, es decir que podemos incluir  
para la constitución de este dinero, bienes muebles corporales e incorporales. 
 
Es necesario recalcar que en esta figura no se pueden incluir bienes embargados puesto que 
estos se encuentran fuera del comercio libre. 
Pero para que se pueda constituir este fideicomiso se debe cumplir con formalidades que las 
encontramos en el Código Civil mismo que establece que si se pretenden constituir un 
fideicomiso sobre bienes inmuebles será necesario que estos se los constituyan mediante 
instrumento público es decir mediante escritura pública y que está a su vez se encuentre inscrito 
en el registro público competente.  
 
Esta solemnidad la recogió del Código Civil Ecuatoriano en su Art. 750 que manifiesta, “Los 
fideicomisos no pueden constituirse sino por acto entre vivos, otorgado en instrumento público, 
o por acto testamentario. La constitución de todo fideicomiso que comprenda o comprometa un 
inmueble, deberá inscribirse en el competente registro”. (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 
2013) 
 
En concordancia con las normas del fideicomiso mercantil que expresan que el fideicomiso 
debe otorgarse por instrumento público abierto así se lo establece en la Ley de Mercado de 
Valores en su Art. 100 que nos habla de la Naturaleza y Vigencia del Contrato, Inciso primero 
que dice: 
 
El fideicomiso mercantil deberá constituirse mediante instrumento público abierto. 
Cuando al patrimonio del fideicomiso mercantil se aporten bienes inmuebles u otros 
para los cuales la ley exija la solemnidad de escritura pública, se cumplirá con este 
requisito.  
La transferencia de la propiedad a título de fideicomiso se efectuará conforme las 
disposiciones generales previstas en las leyes, atendiendo la naturaleza de los 
bienes. (Ley de Mercado de Valores, 2013) 
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Antes la Ley de Mercado de Valores consideraba que esta formalidad se la podía hacer 
mediante instrumento público abierto o secreto que era aquel que estaba sujeto a la reserva del 
propio aportante.  
 
Los mismos que en diferentes legislaciones, como por ejemplo la colombiana, son rechazados. 
Es más dicha norma castiga la violación del deber de secreto en la que incurra el fiduciario con 
indemnización, sea al constituyente o beneficiario, por los daños y perjuicios ocasionados. 
 
Cabe mencionar que independientemente de las formalidades del contrato de fideicomiso, debe 
considerarse que para que se constituya la propiedad fiduciaria sobre los bienes que se puede 
fideicomitir, debe operarse con la tradición. Así el objeto de un contrato de fideicomiso es un 
título valor, no obstante la celebración del contrato de fideicomiso, deberá cederse el título a 
favor del fiduciario. 
 
 
2.1.19 Elemento Subjetivos del fideicomiso 
 
2.1.19.1 El Fideicomitente o Constituyente 
Es aquella persona Natural o Jurídica que tiene la capacidad para disponer de su activo, esto es 
de los bienes y derechos de su dominio y que no se encuentren fuera del comercio ni tiene 
ninguna prohibición legal.  
 
“Capacidad: entendemos la aptitud del sujeto para ser titular de derechos y obligaciones, de 
ejercitar los primeros y contraer y cumplir las segundas en forma personal y comparecer en 
juicio por derecho propio.” (MARTÍNEZ DOMÍNGUEZ, 2008) 
 
El rol que ejerce el constituyente es muy relevante, puesto que es el quien hace posible esta 
relación tripartita en este contrato a través de la transferencia de los bienes al fiduciario que es 
quien recibe la propiedad jurídica, tomando en consideración que este debe ser una persona de 
su entera confianza, siempre con el propósito de que se cumpla una finalidad a favor del 
beneficiario que también es designado por el fideicomitente.  
 
Así también en esta parte se puede considerar a los denominados adherentes, que de acuerdo al 
artículo 115 de la Ley de Mercado de Valores en concordancia con el Artículo 25 del 
Reglamento General de la Ley de Mercado de Valores, son terceros distinto de los 
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constituyentes que se adhieren y aceptan las disposiciones previstas en un contrato de 
fideicomiso mercantil o de encargos fiduciarios. 
 
 
2.1.19.2 El Fiduciario 
Es la persona que goza de la confianza del fideicomitente, que es quien recibe los bienes de este 
para la realización del acto encomendado por el constituyente a favor del beneficiario; aclarando 
que dichos bienes no ingresan al patrimonio del fiduciario sino que forman un patrimonio 
autónomo. Una vez establecido el contrato en el Ecuador dicho acto es irrevocable.  
 
Puede actuar en calidad de fiduciario únicamente los bancos e instituciones financieras 
autorizadas por sus leyes. El fiduciario es un ente profesional, que trata de lograr los encargos 
del fideicomitente. La labor del fiduciario es por lo demás indelegable, pues se trata de un 
negocio de confianza. 
 
 
2.1.19.3 El Fideicomisario 
Puede ser una o varias personas Naturales o Jurídicas nacionales o extranjeras las beneficiarias o 
el beneficiario según el caso; de otro lado puede no existir este sujeto o parte, al momento de 
constitución del fideicomiso, pero en todo caso el beneficiario es el destinatario de la finalidad 
buscada o perseguida al momento de la celebración del contrato, parte que puede eventualmente 
coincidir con la del fideicomitente. 
 
 
2.1.20 Características del Fideicomiso  
A partir de estas concepciones podemos establecer ciertas características fundamentales que 
debe poseer el Fideicomiso:  
1. Es un contrato. Para su perfeccionamiento deben existir los elementos generales de los 
actos jurídicos y se aplican los efectos previstos en la teoría del contrato. 
Dicho contrato debe tendría las siguientes características:  
 
- Consensual, salvo el fideicomiso de derecho de herencia o de inmuebles que es 
solemne. 
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- Bilateral, puesto que genera obligaciones recíprocas a cargo del constituyente y 
también del fiduciario. 
- Oneroso, porque supone cargas entre las dos partes obligadas. 
- De tracto sucesivo, puesto que por regla general  las prestaciones se cumplen dentro 
de diversos momentos dentro de la vigencia del contrato (caso de los fideicomisos a 
plazo). 
2. En la actualidad, existen Fideicomisos, que dependiendo de la finalidad que persigue, 
las normas a las que se sujeta y la calidad de los fiduciarios, puede ser considerado 
como un contrato civil o mercantil. 
La ley de mercado de valores en lo que se refiere al Fideicomiso Mercantil, no había 
considerado que la actividad fiduciaria sea ejercida exclusivamente por personas jurídicas 
especializadas. Sin embargo el reglamento a la Ley ha previsto que la actividad fiduciaria 
sea ejercida, exclusivamente por los Bancos y las Compañías administradoras de fondos, 
sujetas al control de la Superintendencia de Bancos y de compañías, respectivamente. 
 
3. Es un contrato intuitu personae, puesto que la fe depositada en el fiduciario juega un rol 
importante en el denominado "animus fiduda" y la aceptación del fiduciario determina 
la "causa fiduciae". 
Además de la confianza, modernamente se ha considerado, que en el fideicomiso mercantil 
debe tomarse en cuenta que el fiduciario sea una persona segura y solvente, es decir, un 
profesional en el cumplimiento del encargo.  
 
Es por ello que en la mayoría de los países solamente pueden ser Fiduciarios los Bancos o 
Compañías Fiduciarias. (Así ocurre, por ejemplo, en Estados Unidos, en Inglaterra, en 
México, en Colombia y, con el reglamento a la Ley de Mercado de Valores, en el Ecuador). 
 
4. El fideicomiso civil es un contrato eminentemente condicional. Así se desprende de la 
lectura del Art. 748 Código Civil en su primer inciso: "Se llama propiedad fiduciaria la 
que está sujeta al gravamen de pasar a otra persona, por el hecho de verificarse una 
condición”. (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 2013). 
32 
Cuando se recalca la característica de la condicionalidad del fideicomiso civil, no debe 
entenderse que el contrato de fideicomiso para su perfección requiere del cumplimiento de una 
condición.  
 
Lo condicional es el encargo hecho al fiduciario, por lo tanto es la propiedad fiduciaria la que 
está sujeta a la condición resolutoria de extinguirse para que opere la denominada restitución en 
favor del Fideicomisario si la condición se cumple.  
 
Sin embargo, puede ocurrir que la condición falle, sea por imposibilidad de materialización, por 
falta o por renuncia del fideicomisario. En esos casos la propiedad plena se consolida en manos 
del fiduciario. 
 
Como el Código Civil debe aplicarse en lo no previsto por la Fiducia Mercantil -según lo ha 
dispuesto la ley de mercado de valores las situaciones señaladas perfectamente podrían ocurrir 
en las relaciones comerciales, si se toma en cuenta que siempre el fideicomiso supone 
constitución de propiedad fiduciaria. 
 
Así también, el código civil, prevé que por la renuncia del fideicomisario termine el 
fideicomiso. Esa terminación produce un efecto particular, que se extinga la propiedad 
fiduciaria, adquiriendo, el fiduciario, la propiedad plena del bien fideicomitido. 
 
Este es un efecto que no debería caber en la fiducia mercantil (y de hecho no cabe en los países 
que han desarrollado la fiducia mercantil) cuando se haya constituido un fideicomiso 
condicional. El efecto que expresamente debía haberse previsto, es que ante la renuncia del 
fideicomisario -capaz para renunciar- o ante la falla de la condición el contrato termine, 
incorporándose la propiedad nuevamente en manos del constituyente, pero surgiendo un 
derecho de retención a favor del fiduciario hasta que no sean satisfechos los gastos en que haya 
incurrido y aquellos a los que tuviere derecho. (Efecto conocido como "regresión de la 
propiedad a manos del constituyente"). 
 
 
2.1.21 Clases de Fideicomisos Mercantiles 
El objetivo en este punto es, no es hacer un análisis exhaustivo de los diferentes tipos de 
fideicomiso, o de sus utilidades que a esta figura puede dársele según la intención de cada 
constituyente al momento de perfeccionarlo, sino definir algunas de las variantes que esta figura 
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puede tener. Podría decirse que, del fin perseguido por el constituyente al perfeccionar el acto 
va surgir el tipo de fideicomiso, es así que tenemos: 
 
 
2.1.21.1 Fideicomiso de Inversión 
El tratadista Hildebrando Leal Pérez expresa que:  
 
Esta modalidad de fideicomiso se traduce, en ultimar, al manejo del dinero por parte 
de una entidad financiera, dinero recibido de su cliente, a fin de que cumpla un 
objetivo determinado. Ello se traduce en la recepción o en la captación de dineros 
dirigidos a invertirlos en cierta actividad productiva, buscando un rendimiento, 
generalmente en beneficio del fideicomitente. 
 
Constituyen ejemplos de Fiducia de Inversión 
 
a) La recepción de dineros para invertirlos en préstamos con garantía hipotecaria, 
dentro de un plazo, ha determinado interés, liquidando su producto 
periódicamente en beneficio del fideicomitente. 
b) La inversión de dineros en valores de renta fija y variable, tales así como 
cedulas hipotecarias, bonos financieros, bienes inmuebles o valores bursátiles, 
debiéndose entregar sus rendimientos al beneficiario en los periodos prefijados. 
(LEAL PEREZ, 1990, pág. 387). 
 
Este tipo de fideicomiso nace de la necesidad de las personas que buscan invertir su dinero con 
el objeto de obtener alguna rentabilidad o liquidez, pero que no conocen los mejores 
mecanismos o la forma para hacerlo y es de esta forma que aparece el Fideicomiso de Inversión, 
ya que son administrados por las compañías fiduciarias profesionales y con experiencia en el 
manejo de fondos de inversión, análisis de condiciones del mercado, etc., además de que 
proporciona asesoría en la toma de decisiones, logrando un equilibrio entre riesgo y 
rentabilidad. 
 
 
2.1.21.2 Fideicomiso Inmobiliario 
El investigador Dr. Ramiro Borja Gallegos manifiesta en que consiste este fideicomiso:  
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Al fiduciario se le entrega un bien inmueble con el fin principal de desarrollar un 
proyecto de construcción inmobiliaria, (administración de recursos, la construcción 
general y el cubrimiento de las deficiencias transitorias en la tesorería del proyecto 
encausando recursos de muy corto plazo para reducir o controlar los gastos 
financieros), y luego entregue a los beneficiarios del respectivo contrato.  (BORJA 
GALLEGOS, 1995, pág. 53). 
 
Esta modalidad de fideicomiso tiene el propósito de desarrollar o promover un proyecto 
inmobiliario, de cuya ejecución, administración y desarrollo se encargara el fiduciario de 
acuerdo con las instrucciones señaladas en el contrato, para lo cual el constituyente trasfiere 
bienes inmuebles, sean estos corporales e incorporales, al patrimonio autónomo del fideicomiso, 
y una vez construido el proyecto, el fiduciario transfiera las unidades a los beneficiarios del 
respectivo contrato, mediante los mecanismos propios de este negocio fiduciario (adhesiones, 
cesiones de derechos fiduciario, restituciones, compraventas, etc.), ya que la flexibilidad de este 
tipo de negocios fiduciarios permite que se puedan realizar los contratos que sean necesarios 
basados en las necesidades de cada cliente. 
 
 
2.1.21.3 Fideicomiso de Administración 
Según el criterio del tratadista Sergio Rodríguez Azuero:  
 
Distintas razones pueden llevar a una persona a querer relevarse en un momento 
dado de la administración y manejo directo de sus bienes: su edad que no le permite 
dedicar las mismas energías a sus negocios, su dedicación a actividades de tipo 
filantrópico o político de sus frecuentes viajes, etc. 
 
Por consiguiente, una forma muy interesante de utilizar los servicios fiduciarios 
consiste en transferir sus bienes en la entidad crediticia que le brinda  no solo la 
seguridad de ser una institución seria y especializada sino a estar sometida a 
rigurosos controles por parte del Estado. (RODRIGUEZ AZUERO, 1990, pág. 665). 
 
Por lo tanto se puede decir es aquel fideicomiso Mercantil a cuyo patrimonio autónomo se 
trasfiere la propiedad de bienes o derechos, para que la fiduciaria realice actividades de 
administración o gestión determinadas según lo establecido por el fideicomitente, con el objeto 
de que sus frutos o réditos sean trasmitidos al beneficiario, que puede ser el mismo 
constituyente. 
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La utilidad de este tipo de fideicomiso es muy general y amplia, ya que  abarca gran cantidad de 
actividades, lo que conlleva que el objeto de la administración sea de gestión simple o de 
gestión compleja. 
 
 
2.1.21.4 Fideicomiso Testamentario 
Es el fideicomiso mediante el cual el fideicomitente transfiere bienes al patrimonio autónomo 
del mismo, con el objeto de que a su fallecimiento el fiduciario proceda a la administración del 
patrimonio, y a la entrega de los bienes a los beneficiarios, de acuerdo a las instrucciones 
dejadas por el fideicomitente en el contrato. 
 
Otra forma en la que se presenta es aquella en la que en un testamento se establecen clausulas en 
las que se instruye la constitución de un fideicomiso para que tenga efectos posteriores al 
fallecimiento y las normas que lo rijan. 
 
 
2.1.21.5 Fideicomisos de titularidad de activo  
Este tipo de fideicomiso tiene como finalidad el desarrollar procesos de titularización, para lo 
cual, el fideicomiso adquiere créditos respaldados con alguna garantía, y los obtiene mediante 
contratos de compra y venta para que la agente de Manejo, o que este designe como 
administrador de cartera, cobre los créditos y ejerza todos los demás derechos que le 
corresponda como acreedor de estos crédito y utilice los pagos que reciba de los mismos para 
cumplir con los compromisos adquiridos en la emisión de valores de contenido crediticio, así 
como los gastos asociados con la constitución del fideicomiso con la administración de los 
créditos y con el manejo y operación del fideicomiso.  
 
El fideicomiso emite valores de contenido crediticio para que con el producto de la emisión de 
dichos valores page el precio pactado por la compra de créditos todo de conformidad y sujeto a 
los términos y condiciones del contrato del fideicomiso. 
 
Según el artículo 140 de la Ley de Mercado de Valores, los mecanismos para titularizar se 
pueden llevar a cabo a través de los denominados fondos colectivos de inversión o de 
Fideicomisos Mercantil. 
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Cualquiera sea el mecanismo que se utilice para titularizar el agente de manejo podrá fijar un 
punto de equilibrio financiero, cuyas características deberán constar en el Reglamento de 
Gestión que, de alcanzarse, determinara el inicio del proceso de titularización correspondiente. 
 
 
2.1.21.6 Fideicomiso en Garantía 
Mediante este fideicomiso, una persona (constituye), transfiere de manera irrevocable la 
propiedad de uno o varios bienes a título de fideicomiso mercantil al patrimonio autónomo, con 
la finalidad de garantizar con ellos y/o con su producto el cumplimiento de las obligaciones que 
tenga contraídas con una tercera persona (acreedor), quien es designado como beneficiario del 
fideicomiso, y en caso de incumplimiento por parte del deudor, puede solicitar a la fiduciaria la 
realización o venta de los bienes fideicometidos para que con su producto se pague el valor de la 
obligación o el pago insoluto de ella, de acuerdo con las instrucciones previstas en el contrato.  
 
Es decir que se constituye el fideicomiso mercantil en garantía donde el deudor es 
fideicomitente y el acreedor es el fideicomisario, a quien el fiduciario designado, deberá pagarle 
con el producto que obtenga de la venta del bien en caso de que el deudor no satisfaga la deuda 
que mantiene y una vez realizado si existe un sobrante o remanente será entregado al 
fideicomitente. 
 
 
2.1.22 Fideicomiso en Garantía 
Establecidos los parámetros más relevantes de la importancia de la figura del Fideicomiso me 
adentrare en lo que consiste el Fideicomiso en Garantía, su funcionamiento y aplicación en la 
legislación Ecuatoriana. 
 
 
2.1.23 Origen del Fideicomiso en Garantía 
Se podría decir que el Fideicomiso de Garantía es una variante del fideicomiso cuyo objeto es 
servir de garantía en la satisfacción de crédito y obligaciones, este concepto se desarrolló tanto 
en los países tradicionalmente civilistas como en los de derecho común, así tenemos que en: 
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2.1.23.1 Roma 
No podemos decir que esta figura jurídica es nueva, puesto que su  utilización se remonta a la 
antigua Roma, es decir estaba contemplado en el Derecho Romano y se desarrolló como una 
variante del fideicomiso.  
 
Una de estas se la denomino Fiducia cum creditore contracta, la misma que funcionaba como un 
contrato en el que el deudor, o su agente, transmitían la propiedad de una cosa al acreedor para 
que éste la retuviera como garantía del cumplimiento de una obligación, al cancelarse la misma, 
el acreedor devolvía el bien al deudor.  
 
La otra  variante, era conocida como fiducia cum amico contracta, que era un contrato en el que 
se establecía que el fiduciario transmitiría la propiedad al fiduciario quien la ejercería en 
beneficio del transmitente.  
 
La transferencia de la propiedad como efecto de la utilización de estas figuras ponía en ventaja 
al acreedor sobre el deudor, pues este último no tenía acción alguna para reclamar la devolución 
del bien en caso de incumplimiento del acreedor. Es por esta razón que: 
 
Pronto fueron apareciendo instrumentos destinados a proteger la posición de las 
partes y en especial la del fiduciante o trasmisor. La primera defensa consistió en el 
reconocimiento de la actio fiduciae, directa a favor del fiduciante y contraria a favor 
del fiduciario. Dos hipótesis sirvieron de presupuesto principal al ejercicio de la 
acción directa. 
 
La enajenación por parte del acreedor del bien o bienes recibidos, antes del 
vencimiento del plazo previsto para la satisfacción de la obligación principal, en 
cuyo caso la actio fiduciae estaba enderezada a lograr la indemnización o 
devolución de los valores recibidos por el fiduciario. La otra fue la enajenación 
hecha por el fiduciario una vez vencido el plazo sin haberse cumplido la obligación. 
En un primer momento parece claro que el deudor careció de acción alguna pues su 
incumplimiento generaba para el fiduciario el derecho de disponer a su arbitrio de 
los bienes recibidos no obstante, con el transcurso del tiempo se tuvo en cuenta la 
eventual diferencia, luego de satisfacerse la obligación a favor del acreedor. 
(RODRIGUEZ AZUERO, 1990, pág. 610). 
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Es decir que en el derecho romano siempre hubo una desventaja para el deudor o fiduciante, que 
tenía solamente un acción personal contra el acreedor fiduciario, la misma que se disminuía en 
el caso de insolvencia del acreedor. 
 
 
2.1.23.2 Anglosajón 
Mientras que en el derecho Anglosajón encontramos que se desarrolló este mismo concepto 
pero a través de una historia diferente. En los años luego de la conquista de las islas Británicas 
por los normandos, se desarrolló el trust, bajo la figura de los uses. El trust, consistía en que un 
sujeto transmitía bienes muebles o inmuebles a un tercero de su confianza para que los manejara 
en beneficio del transmitente o de una tercera persona. 
 
 
2.1.23.3 Grecia 
Esta institución también existió en el Derecho Griego como una garantía similar al contrato de 
fiducia cum creditore, que consistía en una venta con pacto de retroventa que se lo utilizaba en 
la práctica para el aseguramiento de las obligaciones,  esta figura con el pasar del tiempo entro 
en desuso con la llegada de la prenda y más aun de la hipoteca. 
 
 
2.1.23.4 Germánico 
En el Derecho Germánico se lo registro como una garantía real parecida a la Fiducia que la 
encontramos en el Derecho Romano, y se lo denominaba Satzungque y consistía en que el 
acreedor constituía el derecho incluso de enajenar la cosa o el bien para cobrarse el crédito, 
dejando siempre la preferencia al deudor para cancelar sus obligaciones y así poder rescatar el 
objeto dado en garantía.   
 
Podemos de esta manera apreciar, que en la antigüedad la mayoría de los pueblos tenían una 
institución destinada a garantizar las obligaciones, las mismas que con el pasar del tiempo 
fueron remplazadas por la prenda y la hipoteca, y de estas instituciones se dio origen a lo que 
hoy conocemos como Fideicomiso en Garantía y que es nuestro tema de investigación. 
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2.1.24 Definición del Fideicomiso en Garantía  
El fideicomiso en Garantía en nuestro ordenamiento jurídico juega un papel muy importante, al 
utilizarse como una garantía, para asegurar el pago de todo tipo de obligaciones generadas en el 
tráfico jurídico independiente de que sea mueble o inmueble. 
 
El tratadista mexicano Joaquín Rodríguez, en su obra “Derecho Mercantil”, establece que: 
 
El llamado Fideicomiso de Garantía no solo existe en la práctica si no que es un 
concepto legal. Consiste en la transmisión de bienes al fiduciario para que este 
garantice con ellos el cumplimiento de las obligaciones de muy diversa naturaleza 
que asuma el fideicomitente, así, un préstamo, un crédito, una emisión de 
obligaciones, un usufructo, la administración de bienes, etc., pueden garantizarse 
mediante la entrega en fideicomiso de ciertos bienes. (RODRIGUEZ RODRIGUEZ, 
1971, pág. 124) 
 
El tratadista Argentino Carlos Gilberto Villegas, en su obra… “Las Garantías de Credito” 
manifiesta: 
 
Por este contrato un deudor (u otra persona por él), actuando como fideicomitente 
entrega un bien (mueble o inmueble) a otra persona que actúa como fiduciaria, para 
que sirva de garantía del pago de una deuda que tiene con un tercero, que es el 
fideicomisario o beneficiario del Fideicomiso. (VILLEGAS, pág. 350) 
 
El Doctor Francisco Morales Casas, en su obra “Fundamentos de la actividad y los negocios 
Bancarios” dice: 
 
El Fideicomiso como forma de garantía es una de las posibilidades más importantes 
de los negocios de fideicomiso. Se presenta en todos aquellos casos donde el deudor 
trasfiere como fiduciante bienes a la entidad fiduciaria, con el objeto de respaldar el 
cumplimiento de una obligación principal que aquel tiene a favor de un tercero, para 
que en el evento de que no se satisfaga oportunamente, proceda la fiducia a 
venderlos y destinar su producido en la amortización de la deuda.  (MORALES 
CASAS, 1991., págs. 296-297). 
 
De todas estas definiciones se puede decir que el Fideicomiso en Garantía busca asegurar el 
cumplimiento de una obligación del fiduciante o fideicomitente frente al beneficiario, y que esta 
garantía está implícita en la necesidad de que los bienes objeto del fideicomiso salgan del 
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patrimonio del fideicomitente o constituyente para ingresar al patrimonio especial del fiduciario 
y que en caso de que no se cumpla con la obligación, se venda el bien transferido y con lo 
producido se cancele la deuda. 
 
 
2.1.25 Definición Jurídica del Fideicomiso en Garantía 
Según lo que define la Ley de Mercado de Valores en su artículo 150 que prevé: “Fideicomiso 
de garantía.- Consiste en la constitución de patrimonios independientes que tengan por objeto 
garantizar el cumplimiento de los derechos reconocidos a favor de los inversionistas” (Ley de 
Mercado de Valores, 2013) 
 
De esta definición se deduce que el Fideicomiso en Garantía se encuentra establecido tan solo 
como un mecanismo de garantía para los inversionistas y no como una medida alternativa a las 
distintas garantías tradicionales. 
 
 Para tener una mejor visión de las definiciones establecidas que mencionan que es el 
Fideicomiso en Garantía tomare los aspectos más relevantes de las mismas y empezare por 
definir en qué consiste el Patrimonio Autónomo. 
 
 
2.1.26 Patrimonio Autónomo 
Es una característica esencial en el Fideicomiso, es así que La Ley de Mercado de Valores nos 
da un claro concepto de lo que es el Patrimonio Autónomo, en el inciso segundo del Art.109: 
“El patrimonio autónomo, esto es el conjunto de derechos y obligaciones afectados a una 
finalidad y que se constituye como efecto jurídico del contrato, también se denomina 
fideicomiso mercantil”. (Ley de Mercado de Valores, 2013) 
 
El patrimonio autónomo está dotado de personalidad jurídica; y, como tal, su representante legal 
es el Fiduciario, el mismo que ejercerá sus funciones de conformidad con las instrucciones 
señaladas por el constituyente en el correspondiente contrato, es independiente del patrimonio 
individual que mantenga el constituyente, el fiduciario, el beneficiario, así como de otros 
fideicomisos mercantiles que mantenga el fiduciario. 
 
También en el mencionado artículo en su inciso cuarto señala que: 
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El patrimonio autónomo (fideicomiso mercantil), no es, ni podrá ser considerado 
como una sociedad civil o mercantil, sino únicamente como una ficción jurídica 
capaz de ejercer derechos y contraer obligaciones a través del fiduciario, en atención 
a las instrucciones señaladas en el contrato. (Ley de Mercado de Valores, 2013). 
 
Como consecuencia de que el patrimonio autónomo está dotado de personería jurídica y que 
tiene un patrimonio independiente la Ley de Mercado de Valores dispone en su Art. 121: “Los 
bienes del fideicomiso mercantil no pueden ser embargados ni sujetos a ninguna medida 
precautelatoria o preventiva por los acreedores del constituyente, ni por los del beneficiario, 
salvo pacto en contrario previsto en el contrato”. (Ley de Mercado de Valores, 2013). 
 
Sin embargo se puede establecer en el contrato que los acreedores del constituyente o del 
beneficiario podrán embargar estos bienes. “En ningún caso dichos bienes podrán ser 
embargados ni objeto de medidas precautelatorias o preventivas por los acreedores del 
fiduciario”. (Ley de Mercado de Valores, 2013). 
 
Es  decir no hay salvedad para los acreedores del fiduciario. 
 
 
2.1.27 Características Particulares del Fideicomiso en Garantía 
Las características particulares que posee el Fideicomiso en Garantía son: 
 
 
2.1.27.1 Naturaleza Obligacional 
El fideicomiso en Garantía instituye una relación de carácter obligacional entre el acreedor, el 
deudor y el fiduciario. En esencia, lo que existe entre todas las partes es un contrato. La relación 
es obligacional puesto que el deudor - fiduciante traspasa la titularidad del bien al fiduciario 
pero en ningún momento se constituye un derecho real que le permita al deudor o al acreedor 
perseguir el bien. 
 
Es decir, el valor del bien garantiza el cumplimiento de la obligación pero el acreedor carece de 
toda facultad persecutoria sobre el mismo. En caso de incumplimiento, el acreedor sólo tiene 
derecho a exigir el cumplimiento de lo pactado con el fiduciario y el deudor. Esto es, la 
iniciación del proceso de liquidación del bien fideicomitido. 
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2.1.27.2 Multiplicidad de Patrimonios 
Los bienes fideicomitidos, existen en un patrimonio paralelo e independiente del patrimonio 
general del deudor y del fiduciario. Lo que quiere decir que los acreedores no tienen acceso a 
los mismos en caso de que cualquiera de los dos se declare en quiebra, pero si se lo podrá hacer 
cuando se crea que es un caso de fraude.  
 
  La reintegración de los bienes al patrimonio general del deudor está sujeta a la condición 
resolutoria del cumplimiento de la obligación pactada. Conceptualmente, esta situación se 
asemeja a lo que ocurre con el heredero que acepta una herencia a beneficio de inventario: los 
bienes de la herencia no ingresarán al patrimonio del heredero hasta que se cumpla la condición. 
 
 
2.1.27.3 Autoliquidación 
Esta es una ventaja innegablemente muy considerativa del fideicomiso de garantía ya que al 
compararlo con las garantías tradicionales o de otra naturaleza, la posibilidad que tiene de poder 
liquidarse por sí mismo de manera independiente, no recurriendo a la vía judicial en caso de 
incumplimiento. Al cumplirse las condiciones que constituyen un quebrantamiento de la 
obligación, el acreedor-beneficiario notifica al fiduciario, quien verifica el dato del 
incumplimiento y procede a implementar el proceso de realización de valor convenido con el 
deudor-fiduciante. 
 
Siendo este acuerdo uno regido por la autonomía de la voluntad, no es necesario pedir la 
intervención de la Rama Judicial para conseguir el bien y vender el mismo para cubrir la 
obligación incurrida. Típicamente, el fiduciario procederá a tasar la propiedad para determinar 
su valor en el mercado en ese momento y gestionará la venta al mayor valor posible. Con el 
resultado de la compraventa, se liquidará la obligación y, de sobrar algún monto, se le entregará 
al deudor-fiduciante. 
 
 
2.1.27.4 Pago preferencial  
Gracias a que los bienes fideicomitidos existen en un patrimonio paralelo y separado al del 
deudor o fiduciario, los mismos no son susceptibles de ser sometidos a un procedimiento de 
quiebra. Esto redunda en una ventaja importante para los acreedores de los bienes 
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fideicomitidos ya que sus créditos gozarán de pago preferencial sobre los demás acreedores del 
deudor. 
 
 
2.1.27.5 Flexibilidad 
El fideicomiso de garantía se puede configurar de manera que sirva para la sindicación de 
acreedores y su rotación o subordinación sin necesidad de un costoso proceso de 
refinanciamiento. Mediante este sistema, los acreedores entran y salen del fideicomiso a medida 
que las obligaciones para con ellos son establecidas y extinguidas, todo en proporción al valor 
del corpus. 
 
El fideicomiso de garantía, además, se puede constituir mediante un contrato de adhesión re-
configurable para el perfil de riesgo de cada deudor.  
 
Al igual que ocurre con los préstamos hipotecarios, los intereses para con los fideicomisos de 
garantía reflejarían la probabilidad de incumplimiento de un deudor y ciertas decisiones de este 
último.  
 
A manera de ejemplo, un acreedor podría ofrecer un fideicomiso de garantía cuya definición de 
incumplimiento sea cuatro meses sin pagos (en vez de uno) antes de comenzar el proceso de 
liquidación. Ese tipo de acuerdo conllevaría un mayor interés por el mayor riesgo que asume el 
acreedor. Otro ejemplo que ilustra la flexibilidad de este instrumento es que las partes puedan 
pactar los términos en los cuales se revisará el contrato en caso que el patrimonio fideicomitido 
aumente en valor. 
 
 
2.1.27.6 Naturaleza de los bienes fideicomitidos 
El fideicomiso de garantía, así mismo, permite que los bienes fideicomitidos sean de cualquier 
naturaleza. No se trata de un crédito territorial sino de un instrumento mucho más flexible que 
permite fideicomitir bienes, ya sean muebles o inmuebles, de cualquier tipo. Por ejemplo, se 
podría fideicomitir un flujo de efectivo, una corporación, etc. Inclusive, los bienes 
fideicomitidos podrían mutar dentro del corpus y crear, a su vez, nuevos bienes. Por ejemplo, 
una corporación que se fusiona o consolida con otra, modifica sus operaciones y produce un 
nuevo tipo de producto. 
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2.1.27.7 Ausencia de pacto comisorio 
El fideicomiso de garantía se configura mediante el traspaso de un bien a un fiduciario que lo 
maneja en beneficios de un acreedor hasta que se extingue la obligación. En caso de 
incumplimiento, el fiduciario procede a realizar el valor de bien y con el ingreso resultante, 
salda la deuda. En ningún momento el acreedor puede tomar el bien para sí. En consecuencia, 
no existe la posibilidad de que se violente la prohibición contra el pacto comisorio. En este caso, 
la protección contra este tipo de pactos es mayor que en la hipoteca, la cual le permite al 
acreedor ingresar el bien a su patrimonio luego de una tercera subasta sin licitadores. 
 
 
2.1.28 Elementos del Fideicomiso en Garantía 
En el contrato de Fideicomiso en garantía se destacan los siguientes elementos: 
 
- El  sujeto  que constituye el fideicomiso, que es la parte obligacional activa.  
- El sujeto que se encuentra obligado a administrar el fideicomiso, que es la parte 
obligacional pasiva denomina fiduciario. 
- La obligación como tal, que puede consistir en transmitir al fiduciario el dominio de los 
bienes sujeto a plazo o condición. 
- El bien o bienes, sobre los que se constituye el fideicomiso en garantía, mismos que 
deben estar singularizados o individualizados, a  la  fecha  de  celebración del contrato. 
- El objeto que puede ser determinable, y que debe constar su descripción y cumplir con 
todos los requisitos y características (bienes o conjunto de bienes). Así también se 
puede establecer  un  procedimiento  para la incorporación de otros bienes. 
- El o los beneficiarios de todo el proceso es decir de las ganancias que surgen de la 
administración del fideicomiso. 
- La obligación que se encuentra a cargo del fiduciario de realizar la transferencia 
del  dominio del bien luego que se encuentra cumplida la condición establecida o el 
plazo. 
- Un destinatario final de los bienes, que es el fideicomisario. 
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- El plazo que tendrá el fideicomiso constituido, tomando en consideración que existe un 
plazo máximo de duración de ochenta años a partir de su constitución. 
 
 
2.1.29 Partes que intervienen en el Fideicomiso en Garantía 
Este contrato tiene las mismas bases del Fideicomiso General, a nivel estructural, siendo lo 
único que los diferencia e individualiza, son sus propias características, es decir la relación  con 
el Negocio de Garantía. Cabe mencionar que los intervinientes en esta figura y sus posiciones 
contractuales pueden ocupar más de una posición contractual. 
 
 
2.1.29.1 Constituyente 
Es la persona natural o jurídica que constituye el negocio fiduciario este es propietario pleno de 
los bienes que son entregados a la fiducia la misma que debe asegurar el cumplimiento de una 
obligación, es así también lo encontramos en la Ley de Mercado de Valores en su: 
 
Art. 115.- Constituyentes o fideicomitentes.- Pueden actuar como constituyentes de 
fideicomisos mercantiles las personas naturales o jurídicas privadas, públicas o 
mixtas, nacionales o extranjeras, o entidades dotadas de personalidad jurídica, 
quienes transferirán el dominio de los bienes a título de fideicomiso mercantil. (Ley 
de Mercado de Valores, 2013). 
 
Esto quiere decir que el constituyente transfiere la propiedad de bienes determinados con la 
finalidad de garantizar con su producto el cumplimiento de las obligaciones que tenga con su 
acreedor. 
 
 
2.1.29.2 Fiduciario 
Es quien recibe el dominio fiduciario de los bienes entregados en garantía, con la obligación de 
restituirle al fideicomisario (en el caso que se estipulo que deben volver a este), cuando la 
obligación para la cual fueron constituidos se cumpla. La razón porque se da esta trasmisión 
fiduciaria es por asegurar una obligación de crédito constituyéndose en una propiedad 
transitoria, puesto que el bien no está destinado a ingresar al patrimonio de los bienes 
permanentes y definitivos del fiduciario. 
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En el caso que el deudor no cancele la deuda, la propiedad fiduciaria no se convierte en plena o 
perfecta por el solo hecho de incumplimiento, puesto que no hay norma que establezca esto. En 
conclusión se puede decir que para la ejecución de la garantía el bien debe ser enajenado o 
llevar a cabo lo que se haya determinado en el contrato para hacer efectiva la misma. Caso 
contrario ya no se lo estuviera considerando como una garantía sino como una dación en pago, 
por lo mismo el deudor tiene el derecho de pedir la venta del bien trasmitido, y así evitar que el 
bien quede inmerso en el patrimonio del fiduciario, puesto que le pacto de fiducia establece que 
una vez realizada la enajenación y satisfecho el pago el remanente corresponda al deudor. 
 
De este análisis se puede concluir diciendo que es claro que él fiduciario es el titular de la 
propiedad fiduciaria en consecuencia de la trasmisión de los bienes, y como tal la que va a 
conducir para que alcance el cometido propuesto. 
 
 
2.1.29.3 Beneficiario 
Es el que obtiene los frutos de la administración de los bienes fideicomisitos  durante el periodo 
que el fiduciario se encuentra en ejercicio del fideicomiso. 
 
Así se lo define en la Ley de Mercado de Valores su “Art. 116 que manifiesta: 
 
Beneficiarios.- Serán beneficiarios de los fideicomisos mercantiles o de los 
encargos fiduciarios, las personas naturales o jurídicas privadas, públicas o mixtas, 
de derecho privado con finalidad social o pública, nacionales o extranjeras, o 
entidades dotadas de personalidad jurídica designadas como tales por el 
constituyente en el contrato o posteriormente si en el contrato se ha previsto tal 
atribución. Podrá designarse como beneficiario del fideicomiso mercantil a una 
persona que al momento de la constitución del mismo no exista pero se espera que 
exista. Podrán existir varios beneficiarios de un contrato de fideicomiso, pudiendo el 
constituyente establecer grados de preeminencia entre ellos e inclusive beneficiarios 
sustitutos.  
 
A falta de estipulación, en el evento de faltar o ante la renuncia del beneficiario 
designado y, no existiendo beneficiarios sustitutos o sucesores de sus derechos, se 
tendrá como beneficiario al mismo constituyente o a sus sucesores de ser el caso.  
Queda expresamente prohibido la constitución de un fideicomiso mercantil en el 
que se designe como beneficiario principal o sustituto al propio fiduciario, sus 
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administradores, representantes legales, o sus empresas vinculadas. (Ley de 
Mercado de Valores, 2013). 
 
En el Fideicomiso en Garantía se puede presentar dos supuestos:  
 
1. Cuando el deudor principal cumple a cabalidad con el crédito garantizado, el fiduciario 
está en la obligación de restituir al fiduciante la propiedad de los bienes entregados en 
fideicomiso, conjuntamente con los frutos que se obtuvieron consecuencia de una 
racional explotación de los mismos. Con lo que el fiduciante será quien ocupe la 
posición contractual de beneficiario a la vez. 
2. Cuando esto no sucede y el deudor incumple con la cancelación de obligación 
oportunamente en el tiempo y forma establecido, el fiduciario está habilitado para 
consumir los frutos que se obtengan y se hayan obtenido del bien, para de este modo 
cobrarse el crédito, en este supuesto el fiduciario ocupa la posición contractual de 
beneficiario.   
 
En los casos mencionados, hay que tener en cuenta que puede darse que el fiduciario sea un 
sujeto distinto al acreedor, caso en el cual la posición contractual del beneficiario nunca seria 
ocupada por el fiduciario, si no por el acreedor. 
 
 
2.1.30 Derechos y Obligaciones de los Intervinientes 
Nuestra legislación establece los Derecho y Obligaciones que tienen los intervinientes: 
 
 
2.1.30.1 Derechos del fideicomitente o constituyente.-  
Son derechos del constituyente del fideicomiso de Garantía:  
 
- Los que consten en el contrato; 
- Exigir al fiduciario el cumplimiento de las finalidades establecidas en el contrato de 
fideicomiso mercantil;  
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- Exigir al fiduciario la rendición de cuentas, con sujeción a lo dispuesto en esta Ley y a 
las normas de carácter general que imparta el C.N.V., sobre la actividad fiduciaria y las 
previstas en las cláusulas contractuales; y,  
- Ejercer las acciones de responsabilidad civil o penal a que hubiere lugar, en contra del 
fiduciario por dolo, culpa leve en el desempeño de su gestión.” Art.126 (Ley de 
Mercado de Valores, 2013) 
- Designar al fiduciario y al fideicomisario 
- Pedir y obtener la restitución de los bines fideicometidos, ante la falla de la condición 
prevista en el contrato, por cualquier situación de caso fortuito o fuerza mayor o por 
efectos contractuales que determinen que los bienes vuelvan en las mismas condiciones 
en las que fueron transferidos; 
- Pedir al fiduciario la rendición de cuentas de sus actuaciones; 
- Nombrar a un sustituto del fiduciario, en los casos que determine la ley y el contrato; 
- Ejercer las atribuciones que determine el contrato. 
 
 
2.1.30.2 Deberes del fideicomitente o constituyente 
Son deberes del constituyente del fideicomiso en Garantía: 
 
- Transferir la propiedad de los bienes objeto del fideicomiso, a un patrimonio autónomo. 
- Remunerar a la fiduciaria, conforme se haya previsto en el contrato del fideicomiso. 
- Cumplir las obligaciones que señale el contrato. 
 
 
2.1.30.3 Derechos del beneficiario 
Son derechos del beneficiario del fideicomiso en Garantía: 
 
- Los que consten en el contrato;  
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- Exigir al fiduciario el cumplimiento de las finalidades establecidas en el contrato de 
fideicomiso mercantil;  
- Exigir al fiduciario la rendición de cuentas, con sujeción a lo dispuesto en esta Ley y a 
las normas de carácter general que imparta el C.N.V., sobre la actividad fiduciaria y las 
previstas en las cláusulas contractuales;  
- Ejercer las acciones de responsabilidad civil o penal a que hubiere lugar, en contra del 
fiduciario por dolo, culpa grave o culpa leve en el desempeño de su gestión;  
- Impugnar los actos de disposición de bienes del fideicomiso mercantil realizados por el 
fiduciario en contra de las instrucciones y finalidades del fideicomiso mercantil, dentro 
de los términos establecidos en la ley; y, 
- Solicitar la sustitución del fiduciario, por las causales previstas en el contrato, así como 
en los casos de dolo o culpa leve en los que haya incurrido el fiduciario, conforme 
conste de sentencia ejecutoriada o laudo arbitral y, en el caso de disolución o 
liquidación de la sociedad administradora de fondos y fideicomisos”. Art.127 (Ley de 
Mercado de Valores, 2013). 
- Percibir los frutos y rendimientos del fideicomiso; 
- Ejercer las atribuciones que determine el contrato..28.4. Deberes del beneficiario.- Son 
deberes del beneficiario del fideicomiso en Garantía: 
- La restitución del bien si llegara a estar en su poder; 
- El pago de remuneración al fiduciario, en forma subsidiaria. 
 
 
2.1.31 Características del Contrato  
El contrato de Fideicomiso tiene las siguientes características: 
 
 
2.1.31.1 Solemne  
El contrato es solemne, en cuanto a que está sujeto a la observancia de las siguientes 
formalidades especiales para que surta efecto civil: 
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- Debe constituirse mediante instrumento público abierto o por escritura pública cuando 
el patrimonio del fideicomiso se aportan bienes inmuebles. 
- La transferencia de la propiedad debe inscribirse en el Registro de Propiedad cuando se 
aporte bienes inmuebles. 
 
2.1.31.2 Principal 
Cuando el contrato del fideicomiso puede subsistir por sí solo sin la necesidad de otra 
convención. Así lo establece el Código Civil en Art.1458 que manifiesta: “El contrato es 
principal cuando subsiste por sí mismo sin necesidad de otra convención; y accesorio cuando 
tiene por objeto asegurar el cumplimiento de una obligación principal, de manera que no pueda 
subsistir sin ella”. (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 2013). 
 
Esta característica se justifica porque el fideicomiso mercantil es un contrato que tiene 
sustentabilidad propia no necesita de otro contrato para su subsistencia. Se contrapone a los 
contratos accesorios. 
 
 
2.1.31.3 Bilateral 
El fideicomiso en garantía con vista a la legislación ecuatoriana y en armonía con la doctrina es 
un contrato bilateral o sinalagmático en el que se detecta la presencia del fideicomitente, 
fiduciante o constituyente que de acuerdo al párrafo primero del Art. 115 de la Ley de Mercado 
de Valores manifiesta que: 
 
Constituyentes o fideicomitentes.- Pueden actuar como constituyentes de 
fideicomisos mercantiles las personas naturales o jurídicas privadas, públicas o 
mixtas, nacionales o extranjeras, o entidades dotadas de personalidad jurídica, 
quienes transferirán el dominio de los bienes a título de fideicomiso mercantil. (Ley 
de Mercado de Valores, 2013)  
 
Que los administra con el propósito de cumplir con la finalidad encomendada. 
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Así se crea que este acto jurídico sea una relación tripartita el fideicomisario no es parte en el 
contrato, puede incluso no existir al momento de la celebración del negocio fiduciario y 
adicionalmente es posible que en ocasiones sea el mismo constituyente. Por cuanto las partes 
contratantes se obligan recíprocamente. Hay obligaciones reciprocas entre el fideicomiso y 
fiduciario. 
 
 
2.1.31.4 Oneroso 
El objeto es la utilidad de los contratantes, gravándose cada uno a beneficio del otro. Como lo 
establece el Código Civil que en su Art. 1457 manifiesta que: 
 
El contrato oneroso es conmutativo cuando cada una de las partes se obliga a dar o 
hacer una cosa que se mira como equivalente a lo que la otra parte debe dar o hacer 
a su vez; y si el equivalente consiste en una contingencia incierta de ganancia o 
pérdida, se llama aleatorio. (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 2013). 
 
Al respecto cabe mencionar lo que dispuesto la Ley de Mercado de Valores manifiesta en su 
Art. 113 que manifiesta:  
 
La transferencia a título de fideicomiso mercantil no es onerosa ni gratuita ya que la 
misma no determina un provecho económico ni para el constituyente ni para el 
fiduciario y se da como medio necesario para que éste último pueda cumplir con las 
finalidades determinadas por el constituyente en el contrato. (Ley de Mercado de 
Valores, 2013). 
 
La transferencia de una propiedad a título de fideicomiso no es ni oneroso no gratuita, más el 
contrato de fideicomiso si es oneroso. 
 
 
2.1.31.5 Conmutativo 
Es conmutativo, por cuanto lo que cada parte da se mira como equivalente a lo que la otra parte 
debe dar. 
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2.1.31.6 Tracto Sucesivo 
De tracto Sucesivo, en razón de que el cumplimiento del contrato de fideicomiso se prolonga 
por un tiempo determinado y a voluntad de las partes, durante el que se cumplen obligaciones 
reciprocas; y sobre todo el fiduciario debe desarrollar una serie sucesiva de acciones para 
cumplir con las finalidades especificas instituidas en el contrato de constitución del fideicomiso.  
Esto quiere decir que debe desenvolverse con el tiempo, no se ejecutó en un solo acto, porque es 
un contrato de duración y se contrapone a los negocios jurídicos de tracto instantáneo. 
 
 
2.1.31.7 Real 
Es real por cuanto para que se perfeccione el contrato es necesario la tradición de la cosa objeto 
del fideicomiso. 
 
 
2.1.31.8 Nominado  
Este Fideicomiso es nominado pues con esa denominación se encuentra regulado con el derecho 
positivo ecuatoriano, particularmente en la Ley de Mercado de Valores vigente. 
 
 
2.1.32 Contrato del Fideicomiso en Garantía 
En el contrato del fideicomiso en garantía se destacan los siguientes requisitos: 
 
 
2.1.32.1 Requisitos Legales 
 
2.1.32.1.1 Objeto 
El fideicomiso tiene por objeto la transferencia de la propiedad en forma temporal a irrevocable, 
de bienes muebles e inmuebles a un patrimonio autónomo para que la fiduciaria cumpla las 
finalidades específicas instituidas en el contrato, a favor de beneficiario. 
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2.1.32.1.2 Denominación  
Cada Fideicomiso mercantil (patrimonio autónomo) tendrá una denominación peculiar señalada 
por el constituyente en el contrato. El fideicomiso puede tener una denominación genérica; y, es 
obligatorio que tenga una denominación genérica; y, es obligatorio que tenga una denominación 
peculiar; es decir un nombre que lo distinga de otros que mantenga al fiduciario en este caso 
llevaría la denominación de Fideicomiso en Garantía, como por ejemplo: un Fideicomiso muy 
conocido que se denomina Fideicomiso en Garantía Casa Ecuador. 
 
 
2.1.32.1.3 Plazo 
El fideicomiso en garantía tendrá un plazo de vigencia, el tiempo necesario para el 
cumplimiento de la finalidad prevista o hasta el cumplimiento de una condición en este caso 
durara hasta que se cumpla con la obligación; esto es un acontecimiento futuro que puede 
suceder o no. 
 
 
2.1.32.1.4 Plazo Máximo 
La duración del fideicomiso mercantil no podrá ser superior a ochenta años, salvo los siguientes 
casos: 
 
1) Si la condición resolutoria es la disolución de una persona jurídica; y, 
2) Si los Fideicomisos son constituidos con fines culturales o de investigación, altruista o 
filantrópicos tales los que tengan como objeto el establecimientos de museos, 
bibliotecas, institutos de investigación cinturica o difusión de cultura, o aliviar la 
situación de los interdictos, los huérfanos, los ancianos, minusválidos y personas 
menesterosas, podrán subsistir hasta que sea factible el propósito para el que hubiere 
constituido. 
 
2.1.32.1.5 Transferencia de la Propiedad 
El fideicomitente debe transferir la propiedad al patrimonio autónomo. Esta transferencia se 
hará de manera temporal e irrevocable. “La transferencia de la propiedad a título de Fideicomiso 
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se efectuara conforme a las disposiciones previstas en la leyes, atendiendo la naturaleza de los 
bienes”   Art.11º, inciso segundo. 
 
 
2.1.32.2 Requisitos Formales 
En el contrato de fideicomiso debe cumplir los siguientes requisitos formales: 
 
 
2.1.32.2.1 Instrumento público 
“Cuando al patrimonio del fideicomiso mercantil se aporten bienes inmuebles u otros para los 
cuales la ley exija la solemnidad de escritura pública, se cumplirá con este requisito”. Art. 110 
inciso 1ro LMV, El fideicomiso mercantil deberá constituirse mediante instrumento público 
abierto en los otros casos. Es decir cuando se aportan muebles, se puede constituir por 
instrumento público, que es el documento autorizado con las solemnidades legales por el 
competente empleado; no necesariamente por escritura pública, que es el documento autorizado 
por el notario público. El contenido del instrumento público mediante el cual se constituye el 
fideicomiso no puede mantenerse en reserva. 
 
 
2.1.32.2.2 Inscripción 
Si el fideicomiso se constituye con inmueble, el contrato debe escribirse en el Registro de la 
Propiedad. 
 
 
2.1.33 Contenido del Contrato del Fideicomiso en Garantía 
Nuestra legislación establece que es lo que deberá contener por lo menos el contrato de 
Fideicomiso en Garantía. 
 
 
2.1.33.1 Requisitos mínimos 
a) La identificación del o los constituyentes y del o los beneficiarios;  
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b) Una declaración juramentada del constituyente de que los dineros o bienes transferidos 
tienen procedencia legítima; que el contrato no adolece de causa u objeto ilícito y, que 
no irroga perjuicios a acreedores del constituyente o a terceros;  
c) La transferencia de los bienes en fideicomiso mercantil y la entrega o no cuando se trate 
de encargos fiduciarios;  
d) Los derechos y obligaciones a cargo del constituyente, de los constituyentes adherentes, 
en caso de haberse previsto su adhesión, del fiduciario y del beneficiario;  
e) Las remuneraciones a las que tenga derecho el fiduciario por la aceptación y desempeño 
de su gestión;  
f) La denominación del patrimonio autónomo que surge como efecto propio del contrato;  
g) Las causales y forma de terminación del fideicomiso mercantil;  
h) Las causales de sustitución del fiduciario y el procedimiento que se adoptará para tal 
efecto;   
i) Las condiciones generales o específicas para el manejo, entrega de los bienes, frutos, 
rendimientos y liquidación del fideicomiso mercantil.  
 
Además, el contrato podrá contener elementos adicionales, tales como: 
 
1) La facultad o no y la forma por la cual el fiduciario pueda emitir certificados de 
participación en los derechos personales derivados del contrato de fideicomiso 
mercantil, los mismos que constituyen títulos valores, de conformidad con las normas 
de titularización que dicte el C.N.V.; y,  
2) La existencia o no de juntas de beneficiarios, de constituyentes o de otros cuerpos 
colegiados necesarios para lograr la finalidad pretendida por el constituyente.  
 
En los contratos no se podrán estipular cláusulas que signifiquen la imposición de condiciones 
inequitativas e ilegales, tales como:  
 
a) Previsiones que disminuyan las obligaciones legales impuestas al fiduciario o 
acrecienten sus facultades legales en aspectos importantes para el constituyente y/o 
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beneficiario, como aquellas que exoneren la responsabilidad de aquél o se reserve la 
facultad de dar por terminado el contrato anticipadamente o de apartarse de la gestión 
encomendada, sin que en el contrato se hayan indicado expresamente los motivos para 
hacerlo y se cumplan los trámites administrativos a que haya lugar;  
b)  Limitación de los derechos legales del constituyente o beneficiario, como el de 
resarcirse de los daños y perjuicios causados, ya sea por incumplimiento o por 
defectuoso cumplimiento de las obligaciones del fiduciario;  
c) La determinación de circunstancias que no se hayan destacado con caracteres visibles 
en la primera página del contrato al momento de su celebración, a partir de las cuales 
se derive, sin ser ilegal, una consecuencia en contra del constituyente o beneficiario, o 
que conlleve la concesión de prerrogativas a favor del fiduciario; 
d)  Previsiones con efectos desfavorables para el constituyente o beneficiario que 
aparezcan en forma ambigua, confusa o no evidente, y, como consecuencia, se le 
presenten a éste discrepancias entre los efectos esperados o previsibles del negocio y 
los que verdaderamente resulten del contenido del contrato;  
e) La posibilidad de que quien debe cumplir la gestión encomendada sea otra persona 
diferente al fiduciario, sustituyéndose así como obligado, salvo que por la naturaleza 
del contrato se imponga la necesidad de hacerlo en personas especializadas en 
determinadas materias; y,  
f) Las que conceden facultades al fiduciario para alterar unilateralmente el contenido de 
una o algunas cláusulas, como aquellas que permitan reajustar unilateralmente las 
prestaciones que correspondan a las partes contratantes. 
 
 
2.1.34 Objeto del Fideicomiso en Garantía 
En este tipo de Fideicomisos el objeto o finalidad pretendida por las partes es afectar unos 
bienes para asegura el cumplimiento de una obligación, así también es garantizar las 
obligaciones del constituyente, hasta el momento determinado por el o los acreedores basándose 
en el avaluó del bien, que es aportado al patrimonio del fideicomiso, pero también se puede 
aplicar al pago de la deuda constituida por prestaciones periódicas.  Al igual que el fideicomiso 
en general. 
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2.1.35 Extinción del Fideicomiso en Garantía 
Según el Artículo 134 de la Ley de Mercado de Valores, el Fideicomiso Mercantil terminan 
además de las previstas en el contrato constitutivo, por las siguientes causas:  
 
- El cumplimiento de la finalidad establecida en el contrato;  
- El cumplimiento de las condiciones;  
- El cumplimiento o la falla de la condición resolutoria;  
- El cumplimiento del plazo contractual;  
- La imposibilidad absoluta de cumplir con la finalidad establecida en el acto 
constitutivo;  
- La sentencia ejecutoriada dictada por autoridad judicial competente o el laudo arbitral, 
de conformidad con la ley;  
- La resciliación del contrato de fideicomiso mercantil, siempre que no afecte los 
derechos del constituyente, de los constituyentes adherentes, del beneficiario, de 
acreedores del fideicomiso mercantil o de terceros; y,  
- La quiebra o disolución del fiduciario, siempre que no exista sustituto. 
 
 
2.1.36 Impuestos que esta exonerado el Fideicomiso en Garantía  
Este fideicomiso esta exonerado de los siguientes impuestos en la transferencia de dominio de 
bienes muebles o inmuebles al momento de su constitución: 
 
- Alcabala 
- Registro o Inscripción 
- Utilidad y Plusvalía 
- Impuesto al Valor Agregado 
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Las transferencias que haga el Fiduciario restituyendo el dominio al mismo constituyente, sea 
que tal situación se deba al no cumplimiento de la condición en el contrato, por cualquier 
situación, de caso fortuito o fuerza mayor o por efectos contractuales que determine que los 
bienes vuelvan en las mismas condiciones en las que fueron transferidos gozaran también de las 
excepciones establecidas. 
 
 
2.1.37 Labor de la Superintendencia de Compañías  
De acuerdo a previsión del literal k del artículo 6 del Reglamento sobre Negocios Fiduciarios, 
con el título: 
 
Exclusión de responsabilidad de la Superintendencia de Compañías: En todo 
contrato de fideicomiso mercantil o de encargo fiduciario que se inscriba en el 
Registro del Mercado de Valores, deberá hacerse mención expresa de que este acto, 
no implica por parte de la Superintendencia de Compañías ni de los miembros del 
CNV, responsabilidad alguna ni garantía sobre el cumplimiento de los objetivos de 
contrato. (REGLAMENTO SOBRE NEGOCIOS FIDUCIARIO) 
 
Por lo demás se debe caer en cuenta que la Superintendencia de Compañías no aprueba los 
contratos de fideicomiso mercantil, pero si controla la actividad que las compañías 
administradoras de fondos y fideicomisos realizan, en tal caso la labor de estas fiducias en la 
gestión dentro de los fideicomiso mercantiles. 
 
 
2.1.38 Diferencias del fideicomiso en Garantía con otras figuras jurídicas 
 
2.1.38.1 Diferencia con el Mandato 
El convenio fiduciario es un medio de trasmisión de la propiedad bilateral, el mandato no 
constituye un instrumento legal de trasmisión de la propiedad privada, es simplemente de 
prestación y contraprestación, en el contrato del fideicomiso, el fiduciario es independiente del 
fideicomitente o constituyente, es un gestor profesional que busca la conservación y 
administración de los bienes fideicomitidos, en el contrato de mandato a su vez hay una 
subordinación del mandatario con relación al mandante. 
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El mandato se extingue con la muerte del mandante, en el fideicomiso la muerte del 
fideicomitente generalmente es irrelevante. La confusión entre la fiducia y el mandato nace del 
tenor de algunas disposiciones legales en las primeras regulaciones de los países, cuando se 
apuntaba que el fideicomiso es un mandato irrevocable, luego el concepto ha evolucionado y se 
distingue perfectamente del simple mandato. 
 
 
2.1.38.2 Diferencia con la estipulación a favor de terceros  
La estipulación a favor de terceros se caracteriza porque efectivamente existe un interés que la 
motiva para la determinación del beneficiario, por ejemplo, en el contrato de seguro, la 
aseguradora es una empresa fiduciaria y se puede contratar con ella el pago de una prima a favor 
de terceras personas por parte de la aseguradora. En el fideicomiso el tercero puede ser una 
persona respecto de la cual el constituyente no tenga relación de interés e incluso que no la 
conozca pero eso si determinable. 
 
 
2.1.38.3 Diferencias con las fundaciones  
Las fundaciones en nuestro derecho se constituyen con la aprobación del Presidente de la 
República y están referidas en Código Civil como una modalidad de las personerías jurídicas. 
Las fundaciones para el cumplimiento de un fin de beneficencia o educativo por ejemplo, 
requieren de un patrimonio el mismo que puede provenir de los aportes de los fundadores o de 
donaciones de terceras personas que no son dueños de una fundación, e incluso de aportes del 
Estado, funciona acorde con sus propios estatutos para cumplir con su finalidad. La similitud 
que surge a primera vista es de que tanto es de que tanto que la fiducia como en el caso de la 
fundación encontramos patrimonio autónomos respecto del patrimonio del fideicomitente y del 
fiduciario en el primer caso; y en el segundo respecto de los integrantes de la fundación.  
 
Por lo demás, tanto la fundación como el fideicomiso se constituyen para cumplir la finalidad 
que determinen los fundadores o el constituyente. Se diferencia en cambio porque la fundación 
no persigue finalidad de lucro solo puede hacer actos de conservación, en tanto que el 
fideicomiso si puede estar motivado por el beneficio económico. El acuerdo entre el fiduciante y 
el fiduciario es de índole privado y solo les compete a las partes en cabio por lo que le toca a la 
fundación esta debe ser sancionada o aprobada por el Presidente de la República a través de sus 
ministros de estado y es el producto de un amera liberalidad. 
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2.1.38.4 Diferencias con el Usufructo 
El Código Civil prescribe en el Art. 778: 
 
El derecho de usufructo es un derecho real que consiste en la facultad de gozar de 
una cosa, con cargo de conservar su forma y sustancia, y de restituirla a su dueño, si 
la cosa no es fungible; o con cargo de devolver igual cantidad y calidad del mismo 
género, o de pagar su valor, si la cosa es fungible. (CODIGO CIVIL 
ECUATORIANO, 2013). 
 
En el análisis se puede sostener que el usufructuario equivale al beneficiario del fideicomiso que 
eventualmente puede ser el mismo fideicomisario; que el nudo propietario igualmente juega un 
rol similar al del fideicomitente. No obstante, es oportuno advertir que, en el usufructo existen 
dos partes, el nudo propietario y el usufructuario, en tanto que el fideicomiso interviene el 
fideicomitente o fiduciante y el fiduciario, en el primer caso el disfrute se produce directamente; 
mientras en el fideicomiso el beneficio se lo percibe indirectamente esto es por medio del 
fiduciario; del otro lado, el usufructuario actúa en su propio nombre y no está obligado a rendir 
cuentas, como si debe hacerlo el fiduciario tanto para el fideicomitente como el fideicomisario 
por fin, estima que una nota diferenciadora entre estas dos figuras jurídicas es que en el 
fideicomiso el fideicomitente transfiere la propiedad de los bienes fideicometidos al fiduciario, 
cosa que no sucede con el usufructo pues únicamente se confiere el uso y goce de la cosa a 
favor del usufructuario. 
 
 
2.1.39 La Hipoteca 
 
2.1.39.1 Origen de la Hipoteca 
La palabra Hipoteca proviene del griego y está formado por las dos voces: 
 
Hypotheke, compuesta por el prefijo hipo=debajo de, y theke = caja, bolsa, deposita, 
colección de cosas depositadas. Pero esta palabra viene del verbo títhemi que 
significa colocar, establecer y el elemento theke muchas veces significo meramente 
algo colocado o depositado. Así en Griego Clásico hypotheke en principio 
fundamento o cimiento, algo colocado debajo. Después paso a significar el préstamo 
que ha venido a sustentar y a apoyar la tenencia de unos bienes que si no se habrían 
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perdido instantáneamente mantenerlos siempre que se pueda saldar la deuda al 
acreedor. (ETIMOLOGIAS DE CHILE.NET, 2014)  
 
 
2.1.39.2 Definición de la Hipoteca 
La Real Academia de la Lengua, en su Diccionario manifiesta que la Hipoteca es: 
“Derecho Real que grava bienes inmuebles o buques, sujetándolos a responder del 
cumplimiento de una obligación o del pago de una deuda”. (DICCIONARIO DE 
LA REAL ACADEMIA DE LA LENGUA ESPAÑOLA, 2014)  
 
Al estudiar la Hipoteca se lo ubica generalmente en el ámbito de los bienes más no precisamente 
en el ámbito de los contratos, es así que Ricardo Luis Lorenzetti, expresa que la hipoteca es  
“Un contrato que da  origen al derecho real de hipoteca que graba bienes inmuebles”. 
(LORENZETTI, 2000, pág. 524) 
 
Atendiendo a esta etimología y a la definición que nos da la Real Academia de la lengua 
podemos decir entonces que la hipoteca viene a ser lo mismo que una cosa puesta para apoyar, 
sostener y asegurar el cumplimiento de una obligación o el pago de una deuda. 
 
 
2.1.40 Concepto Jurídico Filosófico 
El Tratadista Víctor Cevallos no establece un Concepto filosófico que no ayudara a entender de 
mejor manera como funciona esta institución y nos dice que: 
 
La Hipoteca es una institución de garantía por lo que se sujeta directa e 
inmediatamente a determinados bienes, al cumplimiento de una obligación, 
quedando los mismos en poder de su propietario, pero proporcionándole al acreedor 
el derecho de pedir su enajenación, sacándoles del poder del cualquier poseedor, 
cuando la obligación no ha podido ser satisfecha. (CEVALLOS, 2007, pág. 608) 
 
Al analizar este concepto se puede decir en primer lugar que la hipoteca es una institución de 
garantía y que como consecuencia es un pacto accesorio que no puede ser sustituido sino por 
otro principal al que caucione, por lo que el principal seguirá la suerte del accesorio, es decir 
que este pude anularse si el principal se anula. 
 
62 
Por lo contrario la nulidad de la Hipoteca no sigue la misma suerte de la obligación principal la 
misma que puede subsistir por si sola. 
 
En cuanto a que la hipoteca está sujeta directa e inmediatamente los bienes, sobre los cuales se 
constituye al cumplimiento de la obligación principal, la que se manifiesta como un derecho real 
con todas sus características y atribuciones, es decir los derechos que se tiene sobre una cosa sin 
respecto a determinada persona y cuyos atributos principales son: derecho inmediato y directo 
contra terceros, indivisibilidad para todos y el derechos de preferencia contra acreedores. 
Podemos de este análisis también determinar los dos elementos fundamentales por la que está 
compuesta esta institución que son: las personas que intervienen en su constitución y las cosas o 
bienes sobre los cuales se constituyen. 
 
 
2.1.41 Antecedentes de la Hipoteca 
 
2.1.41.1 La Hipoteca en la Legislación Griega 
En el Derecho Griego se lo consideraba como una prenda que pesaba sobre un inmueble para 
garantizar el cumplimiento de una obligación y tenía como desventaja que se le desposeía al 
deudor del bien, mismo motivo por el que los romanos le dieron un carácter de derecho real, 
constituyéndole sobre bienes mueble o inmuebles, y de esta manera ya no se entregada los 
bienes al acreedor, y así garantizar el cumplimiento del pago y la preferencia para que se le 
realice el pago con su importe sobre cualquier otra persona. 
 
Esta institución para que diera mayor seguridad al acreedor necesitaba que tuviera publicidad, 
pero como por entonces no existían los medios que permitieran al público conocer si 
determinado inmueble estaba gravado o no con hipoteca, se ingeniaron la forma de colocar en la 
fachada del inmueble hipotecado, un pedestal para dar a conocer que el inmueble había sido 
gravado con hipoteca y que, en consecuencia, existía un derecho preferente constituido sobre 
determinado acreedor. 
 
A esta institución también se la conocía con diferentes modalidades, tenía el carácter de una 
dación en pago (Datio Insolutum) que es el pago por entrega de bienes, también tenía las 
características del anticresis, ya que el bien motivo de esta garantía podía ser utilizado por el 
acreedor, por cuenta tanto de los intereses como por el capital. 
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2.1.41.2 La Hipoteca en la Legislación Romana 
La hipoteca en el Derecho Romano, aparece después de la fiducia y la prenda, como una 
garantía dada al propietario de un fundo destinado a la agricultura. 
 
Esta podía ser general o especial, según recayera sobre la totalidad, de uno o más bienes del 
deudor. No era indispensable señalar en el contrato el inmueble gravado, con lo cual, no se 
podía conocer si el inmueble que se ofrecía en garantía estaba libre o no de gravámenes. 
Originalmente esta institución era defectuosa; puesto que confería al acreedor, un privilegio 
innecesario; que consistía en entrar en posesión de los bienes, lo que ha sido desterrado de la 
actual legislación; puesto que al deudor, se le imposibilitaba nuevas transacciones, al no estar 
sujeta a un régimen de publicidad, ante  terceros había la probabilidad de que existiera fraude.  
 
En el caso de pluralidad de hipotecas, se daba preferencia a la más antigua. El acreedor tenía 
entonces lo que llamaríamos actualmente el derecho de preferencia y el derecho de persecución. 
 
 
2.1.41.3 La hipoteca en la Legislación Francesa 
La hipoteca en el derecho francés apareció en el siglo XIII con el nombre de obligatio bonorum.  
 
En esa época, el acreedor sólo tenía a su disposición procedimientos largos y difíciles para 
ejecutar los bienes de su deudor; como por ejemplo en Picardía, sólo se le permitía embargar los 
bienes muebles y los frutos de los inmuebles. Entonces, por una convención especial el deudor 
declaraba que obligaba todos sus bienes en garantía de la deuda y permitía al acreedor venderlos 
para pagarse.  
 
Fue esta "obligación de los bienes" la que tomó en el siglo XVI el nombre romano de hipoteca y 
era realmente su equivalente. Primitivamente la "obligatium bonorum" podía establecerse lo 
mismo por documento privado que por instrumento público. 
 
En Francia, durante la Revolución se promulgó el Código Hipotecario y la Ley de 
Declaraciones Mobiliarias, inspiradas en el derecho alemán, con ánimo de atraer capitales del 
extranjero; pero legislaron sobre la hipoteca en forma defectuosa, y aunque se estableció la 
publicidad, se omitió para algunas clases de hipotecas. 
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En el Código de Napoleón, las opiniones de los jurisconsultos que elaboraron ese cuerpo legal 
se dividieron en cuanto a la forma como debía considerarse la hipoteca; y se cuenta que para 
resolver el escollo insalvable en que se encontraban dichos legisladores tuvo que recurrirse al 
mismo Napoleón, quien dirimió la controversia adoptando un sistema transaccional es decir, 
que estableció -de un lado- que la hipoteca convencional para su validez debía de ser pública y 
especial y -de otro- se admitieron hipotecas que podían ser generales es decir, que surtían 
efectos sin necesidad de inscribirlas, tal sucedió con las hipotecas legales y judiciales. 
 
 
2.1.41.4 Naturaleza Jurídica de la Hipoteca 
La hipoteca considerada como institución, puede ser razonada como un contrato o como 
derecho real. 
 
 Como un contrato puesto que la hipoteca es un acto jurídico que sirve de medio para 
constituir un derecho real. El fondo de este contrato seria entonces de naturaleza del 
derecho de obligaciones como lo que establece el nuestro Código Civil Ecuatoriano en 
su Art. 1453 que manifiesta:  
 
Las obligaciones nacen, ya del concurso real de las voluntades de dos o más 
personas, como en los contratos o convenciones; ya de un hecho voluntario de la 
persona que se obliga, como en la aceptación de una herencia o legado y en todos 
los cuasicontratos; ya a consecuencia de un hecho que ha inferido injuria o daño a 
otra persona, como en los delitos y cuasidelitos; ya por disposición de la ley, como 
entre los padres y los hijos de familia” (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014; 
CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 2013). 
 
 Mientras que sería considerado como un derecho de naturaleza real desde el punto de 
vista de lo que establece el Código Civil Ecuatoriano en su Art. 595 que manifiesta que:  
 
Derecho real es el que tenemos sobre una cosa sin respecto a determinada persona. 
Son derechos reales el de dominio, el de herencia, los de usufructo, uso o 
habitación, los de servidumbres activas, el de prenda y el de hipoteca. De estos 
derechos nacen las acciones reales. (CODIGO CIVIL ECUATORIANO, 2013) 
 
Tomando en consideración todo lo expuesto se puede manifestar entonces que el contrato de 
hipoteca una vez que llega a su perfeccionamiento, mira en su aspecto activo de derechos, 
solamente al deudor y en su aspecto pasivo o de obligaciones, al acreedor hipotecario, por tanto 
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el derecho real  constituido, tiene como sujeto activo al acreedor y como sujeto pasivo al 
deudor, además que este derecho existe ante todo la sociedad, por presentarse y tener la 
naturaleza de un derecho real. 
 
Por tanto este contrato de hipoteca ocasiona acciones personales amparando al deudor en contra 
del acreedor, mientras que el derecho real de hipoteca ocasiona acciones reales a favor del 
acreedor en contra del deudor o cualquier persona que esté en posesión  del bien o cosa 
hipotecada. 
 
Por estos aspectos que despliega la hipoteca, el autor Felipe Sánchez Román nos manifiesta dos 
definiciones de Hipoteca: 
 
Considerándola como derecho real manifiesta que:  
 
En esta consideración es la hipoteca un derecho real constituido en garantía de una 
obligación sobre bienes inmuebles ajenos o derechos reales enajenables que sobre 
bienes raíces recaigan y que permanecen en la posesión de su dueño, para satisfacer 
con el importe de la venta de estos aquella obligación, cuando sea vencida y no 
pagada. (SANCHÉS ROMÁ, pág. 793) 
 
Considerando a la Hipoteca como contrato nos dice: 
 
Es la hipoteca, en esta consideración, un contrato accesorio, consensual unilateral y 
oneroso, por virtud del cual se garantiza, con bienes inmuebles de la propiedad del 
hipotecante o de un tercero, el cumplimiento de una obligación mediante la 
constitución del llamado derecho de hipoteca, con la obligación para el acreedor de 
liberar del gravamen a la cosa hipotecada cuando se cumpla aquel fin de garantía y 
con el derecho reciproco, para igual propósito a favor del hipotecante. (SANCHÉS 
ROMÁ, pág. 793) 
 
El autor Peruano Gustavo Palacio Pimentel, nos trae la siguiente definición: 
 
Se denomina hipoteca el derecho real que grava uno o más inmuebles sin que haya 
tradición, concediendo al acreedor el derecho de hacerlos embargar al vencimiento 
del crédito si este no es pagado y con prescindencia de quien fuera su propietario en 
ese momento, para hacerse pago con el precio preferentemente a otros acreedores 
del mismo deudor. (PALACIO PIMENTEL, 1985) 
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De estos enunciados podemos manifestar entonces que la hipoteca se puede constituirse como 
un derecho real, sobre bienes inmuebles mismos que permanecen en poder del propietario que la 
constituye, y que de esta manera otorga al acreedor  principalmente el derecho de persecución 
del bien sobre terceros posesionarios y el derecho de preferencia del cobro del crédito cuando se 
remata el bien,  y de esta forma se cumpla con los derechos y obligaciones contraídos por las 
partes. 
 
 
2.1.42 Características de la Hipoteca  
Se pueden destacar las siguientes características que posee la hipoteca 
 
 
2.1.42.1 Es un derecho real 
El carácter de real que constituye a la hipoteca está dado por las disposiciones del Código Civil, 
por haber sido recubierta con tal categoría por él mismo en la enumeración que se realiza a los 
derechos reales que constan en el Art. 595 que manifiesta: 
 
Derecho Real es el que tenemos sobre una cosa sin respecto a determinada persona. 
Son derechos reales el de dominio, el de herencia, los de usufructo, uso o 
habitación, los de servidumbres activas, el de prenda y él se hipoteca. De estos 
derechos nacen las acciones reales. (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
 
De este contenido emanan las siguientes acciones que van en beneficio del acreedor: 
 
 
2.1.42.2 Derecho de realización del valor 
En el caso de ser incumplida la obligación principal, una vez establecida la garantía real, en el 
titular del derecho real en este caso el acreedor hipotecario, puede solicitar que  se realice la 
enajenación del bien objeto de la garantía; esto es, originar su venta en pública subasta, para de 
esta manera poderse cobrar su crédito con el precio obtenido de la venta. Este derecho se lo 
conoce también con la expresión latina: ilus distrahendi. 
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Conviene destacar que el auto apropiación del bien, por parte del acreedor está rigurosamente 
prohibido, en virtud de la referencia que hace el Código Civil Ecuatoriano quien establece en el 
artículo 2326 al 2299. En efecto, el segundo inciso de este último artículo dice: “Tampoco podrá 
estipularse que el acreedor tenga la facultad de disponer de la prenda (hipoteca) o apropiársela 
por otros medios que los aquí señalados”. (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
Es así que a pesar de que en el inciso transcrito anteriormente no goce de una específica fuerza 
expresiva, contiene una disposición de derecho imperativo, que descarta de raíz la licitud del 
denominado pacto comisorio, de habitual práctica en las legislaciones modernas. 
En caso de incumplimiento, de dicho pacto la cosa o bien objeto de garantía real pasaría a forma 
automáticamente, propiedad del acreedor. La legalidad del pacto comisorio es simplemente 
explicable por lo general, el valor de las cosas o bienes dados en hipoteca es muy superior la 
estimación de la obligación asegurada y no hay razón alguna para que el acreedor obtenga tal 
diferencia. 
 
 
2.1.42.3 Derecho de persecución  
Este derecho esta otorgado por la ley y consiste en la facultad que posee el acreedor hipotecario 
para perseguir la cosa o bien que estuviera en posesión de terceras personas a quien se las haya 
transferido. Si bien es indiscutible que el propietario de la cosa o bien hipotecado puede 
transferir inter vivos o transmitir mortis causa y aun volverla a hipotecar, tales transferencias y 
gravámenes quedan en el aire, en tanto y en cuanto no se cumpla o no se extinga la obligación 
principal que es la Hipoteca. Como conclusión puedo manifestar que este derecho de 
persecución (o ius persequendi), pone de manifiesto el carácter real de las facultades que le son 
atribuidas al acreedor, quien podrá ejercerlas, frente a cualquiera persona, aun frente a un tercer 
adquirente o poseedor. 
 
 
2.1.42.4 Derecho de preferencia (o jus preferendi) 
El crédito que es garantizado con la hipoteca ofrece a su titular (acreedor hipotecario), la 
facultad de que se le page o que pueda cobrar antes que otros acreedores respecto del valor que 
se haya obtenido en la subasta pública. De esta manera la existencia real del derecho de garantía 
convierte el derecho de crédito garantizado en crédito preferente. 
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2.1.42.5 Carácter Accesorio 
Es un contrato de carácter accesorio porque presupone al cumplimiento de una obligación 
principal a fin de que esta tenga un real cumplimiento. De ahí que no puede permanecer sin ese 
soporte necesario y esta sigue la suerte de la obligación principal a la que le sirve como garantía, 
de acuerdo al principio: accesorium sequitur suun principale. 
 
La constitución de hipoteca admite, una obligación valida: si la obligación se halla envuelta por 
un vicio que implica su nulidad o rescisión, la hipoteca desaparecerá bien sea por la cancelación 
o pago del crédito, por compensación, novación, o por cualquiera de los mecanismos de 
extinción de la obligación que asegura. 
 
 
2.1.42.6 Contrato Unilateral 
Al ser considerado a la hipoteca como un contrato, y como un derecho real al que sirve de título, 
solo se genera como una obligación y un derecho correlativo: la obligación de parte del acreedor 
hipotecario, cuando la obligación principal ha sido cumplida de cancelar el derecho de hipoteca, 
liberando al inmueble hipotecado de este gravamen, y el derecho de parte del deudor para 
reclamar, en tal supuesto, dicha cancelación y liberación. 
 
 
2.1.42.7 Contrato solemne 
Se constituye en un contrato solemne por la necesidad que existe de que su otorgamiento sea 
mediante una escritura pública, que es un instrumento otorgado ante cualquier Notario Público 
que de fe del convenio al cual estén llegando las partes involucradas así los estable el Art. 2311 
del Código Civil Ecuatoriano y además a esto debe también cumplirse con la respectiva 
inscripción registral. 
 
 
2.1.42.8 Bienes sobre los que se constituyen 
Se debe constituirse sobre bienes inmuebles determinados como tales, los que estable el Código 
Civil Ecuatoriano en su Art. 586 que dice: “Inmuebles, fincas o bienes raíces son las cosas que 
no pueden transportarse de un lugar a otro, como las tierras y minas, y las que adhieren 
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permanentemente a ellas, como los edificios y los árboles”. (CÓDIGO CIVIL 
ECUATORIANO, 2014) 
 
 
2.1.42.9 Permanencia del Bien 
El inmueble sobre el cual se ha constituido la Hipoteca permanece en poder del deudor – 
propietario o en su defecto en poder del garante – propietario, que la constituye. 
 
 
2.1.43 Elementos Constitutivos de Contrato de Hipoteca  
Los elementos por los que está compuesto el contrato de hipoteca son:  
 
- Personales 
- Reales y 
- Formales 
 
 
2.1.43.1 Elementos Personales 
Los elementos personales están constituido por: el acreedor, que es a favor del cual se establece 
la garantía de crédito también se lo denomina “acreedor hipotecario”; y por el “hipotecante o 
constituyente de la hipoteca”, habitualmente es el deudor o hipotecario, así también pueden 
darse casos donde pude constituirse hipoteca sobre los bienes del deudor a favor de un tercero, 
distinto del deudores es decir que la puede constituir en garantía de una deuda ajena. De estas 
relaciones jurídicas entre las partes se produce una dependencia obligatoria que tendrá unos 
sujetos y la relación hipotecaria otros. 
 
Si la hipoteca se recubre del carácter de un contrato, tiene que cumplir necesariamente con los 
requisitos que está compuesto todo contrato que son: consentimiento, capacidad objeto y causa 
licita. 
 
En lo que se refiere a la Capacidad debemos destacar que el deudor que constituye la hipoteca 
debe tener capacidad para enajenar. Así lo establece el Código Civil Ecuatoriano en su Art. 
2316 en su inciso primero: “No podrá constituir hipoteca sobre sus bienes, sino la persona que 
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sea capaz de enajenarlos, y con los requisitos necesarios para la enajenación”. (CÓDIGO CIVIL 
ECUATORIANO, 2014). 
 
El propietario del inmueble puede constituir Hipoteca, para garantizar obligación u obligaciones 
propias, así como también para seguridad de obligaciones ajenas; así lo determina el inciso 
segundo en su parte final del mismo Artículo:  “Pero no habrá acción personal contra el dueño, 
si este no se ha sometido expresamente a ella”. (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014). Por 
ello, para que el acreedor pueda ejercer acción personal contra el dueño del inmueble en el 
contrato de hipoteca debe establecerse que se obliga de manera personal y solidaria.     
Al ser la hipoteca un derecho de garantía, el mismo implica una enajenación eventual de la cosa 
o bien hipotecado, que en el caso que se diera el incumplimiento de esta obligación, sólo puede 
establecerla quien sea dueño de la cosa y tenga la capacidad legal para disponer de esta, o bien 
puede hacerlo otra persona a quien el propietario le haya otorgado su representación. Con 
respecto, a esto el Código Civil Ecuatoriano manifiesta en  el Art. 2316 en su inciso Primero 
dice: "No podrá constituir hipoteca sobre sus bienes, sino la persona que sea capaz de 
enajenarlos, y con los requisitos necesario s para su enajenación."  (CÓDIGO CIVIL 
ECUATORIANO, 2014) 
 
El Código Civil también equipara la facultad de hipotecar, con la facultad de enajenar, puesto 
que la naturaleza de la hipoteca es genera un gravamen mismo que implica una eventual 
enajenación de los bienes afectados con la hipoteca, para el caso de que el crédito no fuese 
cancelado por el deudor; de tal forma que el que constituye una hipoteca, autoriza 
eventualmente la enajenación del bien. 
 
Cuando se dé el caso en que los deudores sean incapaces, quienes intervengan como 
representantes legales será necesaria la previa autorización judicial emitida por autoridad 
competente. Cuando son bienes del hijo de familia el Art. 297 del Código Civil Ecuatoriano 
dispone: "No se podrán enajenar ni hipotecar en caso alguno los bienes raíces del hijo, aun 
pertenecientes a su peculio profesional, sin autorización del juez, con conocimiento de causa". 
(CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014).  Si se trata de los bienes del pupilo el Art. 418 del 
Código Civil Ecuatoriano dispone:  
 
No será lícito al tutor o curador, sin previa decisión judicial, enajenar los bienes 
raíces del pupilo, ni gravarlos con hipoteca o servidumbre, ni enajenar o empeñar 
los muebles preciosos o que tengan valor de afección; ni podrá el juez autorizar esos 
actos, sino por causa de utilidad y necesidad manifiestas.  
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En el caso de comerciantes, el Art. 10 del Código de Comercio establece: “Los menores 
autorizados para comerciar se reputan mayores en el uso que hagan de esta autorización, y 
pueden hipotecar sus bienes inmuebles por los negocios de su comercio". (CÓDIGO DE 
COMERCIO, 2013) 
 
En cuanto al mandato, la ley separa las facultades para hipotecar y vender. Es así que el Art. 
2047 del Código Civil Ecuatoriano dispone: "La facultad de hipotecar no comprende la de 
vender ni viceversa". 
 
 
2.1.43.2 Elementos Reales 
Estos elementos están constituidos por: La obligación que garantiza, y la cosa que es objeto de 
la hipoteca. 
 
En cuanto a las Obligaciones que garantiza, no solo se puede garantizar el adecuado 
cumplimiento de las obligaciones en dinero, específicamente las que provienen de los préstamos 
o mutuo de dinero, sino también de cualquier clase de obligaciones, bien pueden ser puras o 
sujetas a una condición resolutoria o suspensiva. 
 
En cuanto a los bienes que pueden ser hipotecables, son los bienes raíces que se poseen en 
propiedad, los bienes raíces que se poseen en usufructo; las naves cuya hipoteca se rige por el 
Código de Comercio (Art. 2320) y las minas que se rigen por la Ley o el Código de Minería. 
Pueden hipotecarse la propiedad absoluta o plena del inmueble; también puede hipotecarse la 
nuda propiedad, igualmente la propiedad fiduciaria de acuerdo con el artículo 770 del Código 
Civil Ecuatoriano.  
 
Es importante destacar que ser deudor de una hipoteca, no supone una mera limitación de su 
responsabilidad, contraída exclusivamente por el valor de los bienes hipotecados, en un 
supuesto caso de incumplimiento del pago de una obligación que se garantiza, puesto que la  
responsabilidad del deudor queda indemne, respondiendo por el pago del crédito no sólo con los 
bienes que se encuentran hipotecados, sino también con el conjunto de patrimonio que posea; 
puesto que lo que hace la hipoteca es asegurar que la garantía constituida subsista, ya que los 
bienes hipotecados quedan afectados al pago del crédito, aun si los mismos dejen de pertenecer 
al patrimonio del deudor, otorgando al mismo tiempo un derecho preferencial al acreedor para 
cobrar su crédito con el valor de los bienes hipotecados originados de la venta de los mismos. 
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2.1.43.3 Elementos formales 
Para que la Hipoteca tenga valides debe cumplir con unas normas de publicidad mismas que no 
ayudan a conocer la existan de gravámenes ocultos más aun sobre la propiedad inmobiliaria, 
esto unido al deseo de que la garantía de este derecho se cumpla al máximo, siempre amparando 
adecuadamente al acreedor hipotecario; estos propósitos sólo se obtienen mediante la exigencia 
de fórmula rígidas y patentes en la constitución de la hipoteca, como son el otorgamiento del 
correspondiente documento público así lo establece el Código Civil Ecuatoriano en su Art. 2311 
que manifiesta: “La hipoteca deberá otorgarse por escritura pública, o constituirse por mandato 
de la ley en los casos por ella establecidos”. (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014)  
 
Cumplido con este requerimiento, debe también tenerse la constatación de que la hipoteca se 
inscrita en un Registro Público, en el que debe constar todas las particularidades que se 
establezcan en el contrato de hipoteca, sino también todos los gravámenes que afecten al 
inmueble, a el único fin de que el acreedor  conozca exactamente el grado de garantía con que 
cuenta para la efectividad de su crédito. 
 
En nuestro país para que se establezca como válida la hipoteca se requiere que se encuentre 
constituida mediante escritura pública. Sin este documento la hipoteca no tendrá ningún valor. 
Puesto que surte efectos desde la fecha de su inscripción.  
 
La inscripción registral tiene naturaleza constitutiva, sin inscripción no nace la hipoteca. 
 
 
2.1.44 Objeto de la Hipoteca 
Según el artículo 2320 del Código Civil Ecuatoriano las cosas que pueden hipotecarse son: 
 
1. Los bienes raíces que se posean en propiedad; 
2. Los bienes raíces que se posean en usufructo; y, 
3. Las naves, quedando la hipoteca de éstas sometida a las reglas del Código de Comercio. 
 
Con respecto a los bienes inmuebles que contiene derechos reales, recaen sobre bienes raíces, 
considerando esto, quien es dueño de un bien inmueble, como por ejemplo una casa, un lote de 
terreno, una finca que la tenga en propiedad o en el caso de poseer el  usufructo también puede 
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hipotecarlo, ya que tiene una propiedad muy especial, según lo establece el Código Civil 
Ecuatoriano en su Art. 600 que dice: “Sobre las cosas incorporales hay también una especie de 
propiedad. Así, el usufructuario tiene la propiedad de su derecho de usufructo."  (CÓDIGO 
CIVIL ECUATORIANO, 2014), pero solo se establece la disposición que es hipotecable el 
usufructo, más no establece nada acerca del derecho de herencia en general, pero si es 
susceptible de hipotecarse los inmuebles que comprenden una cuota de herencia, como por 
ejemplo: si Juan recibió una herencia y le corresponde una tercera parte de la misma, este puede 
hipotecar su cuota. 
 
En el usufructo se debe considerar dos cosas: el derecho mismo de usufructo y la utilidad que se 
le da al mismo. 
 
- En primer lugar es la utilidad que se debe dar a este derecho, mismo que consiste en 
la percepción de los frutos que genera la cosa sujeta al usufructo. Se debe aclarar 
que si el dueño del usufructo lo hipoteca este gravamen se constituye sobre el 
derecho mismo del usufructo, más no sobre los frutos que genera el bien, es decir si 
un usufructuario, hipoteca el derecho de usufructo, y por esto el acreedor 
hipotecario no le puede exigir al que los frutos correspondientes al bien le sean 
conferidos a medida que se perciban, pues el usufructuario conserva el derecho de 
percibirlos, y una vez que ingresan a su patrimonio, todos estos frutos van a servir 
de garantía a todos sus acreedores sin distinción ninguna. 
 
La hipoteca que se realiza sobre el usufructo por tanto no confiere, al acreedor titularidad de ese 
derecho, más que el derecho de embargar y hacer vender el usufructo, si existiere falta de pago 
y de esta manera, poderse cobrar con preferencia sobre el precio obtenido. 
 
En el caso de que se llegara a ejecutar y rematar, el adjudicatario del derecho, recibirá la cosa 
hasta que se termine el usufructo, quedando responsable el usufructuario para con el nudo 
propietario (Art. 807). Como el usufructo termina necesariamente con la vida del usufructuario 
(Art. 820), la hipoteca del usufructo por su naturaleza, es bajo condición resolutoria. 
 
 
2.1.45 Clasificación de la Hipoteca 
La hipoteca se clasifica en: 
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2.1.45.1 Convencional 
La Hipoteca Convencional es la que tiene su título en un contrato entre el acreedor y el 
constituyente de la hipoteca, quien puede ser el deudor o un tercero. 
 
 
2.1.45.2 Legal 
La hipoteca Legal es aquella cuyo título inmediato es la propia ley, es decir que queda 
constituida directamente por la ley en determinados supuestos, dándole derecho al acreedor a la 
constitución de la misma. 
 
 
2.1.45.3 Judicial 
La Hipoteca Judicial es aquella cuyo título es un fallo o decisión judicial. Dicho en otras 
palabras, se produce una hipoteca judicial cuando un fallo o decisión judicial confiere a  un 
acreedor el derecho de constituir una hipoteca sobre bienes del deudor. 
 
 
2.1.46 Derechos otorgados por la Hipoteca 
2.1.46.1 Derechos del Propietario  
- Permanencia del bien bajo custodia del deudor con ciertas limitaciones en sus 
facultades, esto quiere decir que la hipoteca no afecta ni a su titularidad dominical 
del bien ni a la posesión de la misma, conservando íntegramente su 
aprovechamiento y pudiendo realizar actos de enajenación, tomando en 
consideración que el bien llevara la carga de la hipoteca, la misma que mientras 
subsista, estará unida de forma inseparable a la bien hipotecada. Pero como su 
propiedad está indudablemente afectada por una limitación, la hipoteca no podrá 
realizar actos perjudiciales a la misma que puedan afectar la integridad de la cosa 
hipotecada. 
- El derecho de hipoteca no despoja al deudor, de la propiedad del bien hipotecado, 
mismo que sigue teniendo sus derechos normales.  
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- Enajenación e hipoteca de bienes hipotecados. Cabe recalcar que el hecho de haber 
grabado un bien inmueble con el derecho real de hipoteca, debe considerarse que su 
dueño haya perdido las facultades innatas al derecho de propiedad. 
 
La constitución de hipoteca no afecta de ninguna manera las facultades que la ley otorga al 
deudor - propietario del inmueble gravado, de tal manera que el deudor puede realizar los actos 
jurídicos, tanto de disposición, de administración, como poderlos enajenar, constituir nuevas 
hipotecas, constituir servidumbres, arrendamientos, obtener sus frutos naturales, civiles o 
industriales, etc., sin menoscabo de las obras o acrecentamientos que se crea conveniente 
realizar en el inmueble hipotecado. Por tal razón el Código Civil Ecuatoriano en su Art. 2317 
dice: "El dueño de los bienes gravados con hipoteca podrá enajenarlos o hipotecarlos, no 
obstante cualquiera estipulación en contrarío".  (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
 
2.1.47 Facultades del Acreedor Hipotecario para la Conservación de su Crédito 
 
2.1.47.1 La fase de Seguridad 
La hipoteca suele constituirse con la finalidad de garantizar el cumplimiento de obligaciones 
duraderas, que sujetan a las partes durante un período de tiempo determinado. 
Consecuentemente, es pertinente mencionar que durante el plazo que existe entre la constitución 
de la hipoteca y el momento de cumplimiento de la obligación garantizada, la hipoteca confiere 
al acreedor una serie de potestades de carácter preventivo, encaminadas a evitar el perjuicio del 
crédito hipotecario. 
 
Al referente plazo temporal se le conoce con el nombre doctrinal de fase de seguridad, durante 
la cual los derechos del acreedor hipotecario permanecen asegurados atreves de la denominada 
acción de deterioro o devastación. 
 
Esta facultad está legalmente asignada al acreedor hipotecario para de esta manera se pueda 
tratar de evitar que a causa de situaciones de caso fortuito, ora imputables al deudor, conlleven a 
perjudicarse los bienes esencia de garantía y, que como resultado de aquello, la garantía real 
quede en la nada. 
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2.1.47.2 Acción de deterioro o devastación 
Estas acciones son las medidas preventivas convenidas y acordadas por el acreedor, pues estas 
constituyen una disposición de seguridad, que sirven para evitar principalmente la devaluación 
del bien inmueble hipotecado por causas atribuibles al dueño del mismo. 
 
Esta acción la encontramos avistada legalmente en el artículo 2329 del Código Civil 
Ecuatoriano. En esta norma se le faculta al acreedor hipotecario a obligar al propietario de bien, 
mediante la interposición judicial, a hacer o dejar de hacer lo que concierna para mantener 
inquebrantable el valor del objeto afectado por la hipoteca. A este efecto dicho artículo 
establece:  
 
Si la finca se perdiere o deteriorare en términos de no ser suficientes para la 
seguridad de la deuda, tendrá derecho el acreedor a que se mejore la hipoteca, a no 
ser que consienta en que se le dé otra seguridad equivalente. En defecto de ambas 
cosas, podrá demandar el pago inmediato de la deuda líquida, aunque esté pendiente 
el plazo, o implorar las providencias conservativas que el caso admita, si la deuda 
fuere ilíquida, condicional o indeterminada. (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 
2014) 
 
Nuestro código también ha previsto los casos en que el inmueble se malogre o destruya por 
culpa o dolo del deudor propietario, motivos por los cuales la garantía del crédito reduciría 
marcadamente o bien desaparecería, para lo que se estableció una norma que aprueba tomar 
medidas protectoras, en defensa de su derecho. No podría la ley condenarle al acreedor a 
observar impávido la ruina del bien que es objeto de la garantía y por esa razón es que le 
consiente impedir su deterioro. 
 
Para lo cual la ley le concede al acreedor dos derechos: 
 
1. El acreedor puede exigir de su deudor que mejore la hipoteca, esto puede ser 
hipotecando a su favor otro u otros inmuebles además del principal. También se puede 
dar el caso en el que deudor puede dar una seguridad equivalente mediante una fianza, 
prenda o a su vez un anticresis. 
2. En el caso que no se pueda mejorar la hipoteca, ni se realice el reemplazo por una 
seguridad semejante, cuando la deuda sea líquida, en una cantidad de dinero 
determinada, a un interés y a un plazo especificado, el acreedor puede exigir de esta 
manera el pago inmediato de la deuda, dándose por terminado el plazo establecido en el 
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contrato. Mientras que si la deuda es indeterminada como la de perjuicios que no se han 
fijado, y no pudiéndose dar por terminado el plazo, el derecho del acreedor sólo consiste 
en solicitar las providencias conservativas que requiera el caso. 
 
 
2.1.48 Facultad del Acreedor para iniciar la Acción Hipotecaria contra el Deudor 
En cuanto a la operatividad de la hipoteca esta depende del cumplimiento o incumplimiento de 
la obligación asegurada: 
 
a) En caso de que exista incumplimiento total de la obligación principal ésta se extingue y, 
por consiguiente también la hipoteca. 
b) Si el deudor incumple, el acreedor hipotecario deberá hacer efectivo el ius distrahendi 
propio de la garantía real. 
 
 
2.1.49 El contrato Hipotecario 
Como ya habíamos establecido la Hipoteca debe constituirse mediante escritura pública, misma 
que debe redactarse observando los requisitos de forma y fondo, que se entable en la Ley 
Notarial y que están contemplados en el Art. 29 de este cuerpo legal, además de estos requisitos 
el Código Civil ha estimado necesario instituir normas expresas sobre las expresiones que 
aquella debe contener. 
 
Las cláusulas que la escritura hipotecaria debe contener son da dos clases: relativas a las partes 
y al contrato hipotecario, las que se refieren al inmueble que constituye el objeto del gravamen y 
una relativa o dirigida al funcionario público,  encargado de registrar la hipoteca, de las que 
pasamos a ocuparnos. 
 
Cláusulas relativas que debe contener el contrato hipotecario 
 
El artículo 2334 en su numeral uno dice:  
 
La inscripción de fe hipoteca deberá contener: 
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1.- El nombre, apellido y domicilio del acreedor, y su profesión, si tuviere alguna, y 
las mismas designaciones relativamente del deudor, y a los que, como apoderados o 
representantes legales del uno o del otro, requieran la inscripción. 
 
Las personas jurídicas serán designadas por su denominación legal o popular y por 
el lugar de su establecimiento; y se extenderá a sus personeros lo que se dice de los 
apoderados o representantes legales en el inciso anterior; (CÓDIGO CIVIL 
ECUATORIANO, 2014) 
 
Este numeral tiene como propósito la identificación general de las partes que interviene en el 
contrato, sean las mismas personas físicas - naturales o jurídicas, así también la determinación 
del domicilio civil, considerándolo como el lugar donde una persona se asienta, o donde ejerce 
habitualmente su profesión u oficio (Art. 48 del Código Civil Ecuatoriano), mientras que el de 
las personas jurídicas se lo considera al del establecimiento o dirección principal a menos que se 
hubiere fijado otro especial en el acto constitutivo de la hipoteca. (Art. 55 del Código Civil 
Ecuatoriano). 
 
El artículo 2334 en su numeral dos establece el segundo requisito que debe tener la escritura 
pública dice:  
 
2. La fecha y la naturaleza del contrato a que accede la hipoteca, y el archivo en que 
se encuentra. 
Si la hipoteca se ha constituido por acto separado, se expresará también la fecha de 
este acto, y el archivo en que existe. (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
 
En este numeral se debe detallar la naturaleza del contrato u obligación principal al cual 
garantiza la hipoteca.  
 
El último requisito que nos establece el artículo 2334 en su numeral cuarto establece: “La 
cantidad determinada a que se extienda la hipoteca, en el caso del artículo precedente”. 
(CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
Este requerimiento del código se exige que se inserte el monto de la deuda, por lo que se está 
garantizando con dicho gravamen al titular de la hipoteca. 
 
- Cláusulas concernientes al inmueble que se va a gravar con la hipoteca 
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El Código manifiesta que se debe identificar al fundo que será esencia de la hipoteca, 
determinando su ubicación y naturaleza. El numeral tres, exige como un requisito esencial que 
la escritura debe contener: 
 
La situación de la finca hipotecada y sus linderos.  
Si la finca hipotecada fuere rural, se expresara la provincia cantón y parroquia a que 
pertenezca; y si perteneciere a varios todos ellos.  
Si fuere urbana, la ciudad, villa o aldea, y la calle en que estuviere situada. 
(CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
Aquí se instituye el principio de la singularidad del objeto que caracteriza a la hipoteca, 
requiriendo se determine a los inmuebles, en cuanto a su situación y sus linderos, y la naturaleza 
de ellos. Es necesario también que la escritura contenga la mayor cantidad de datos que lo 
individualicen, como la ciudad, la calle, manzana, número si es una casa, y las medidas 
perimetrales cuando se tratare da inmuebles urbanos. La provincia, cantón o parroquia, cuando 
se refiere a inmuebles rurales, indicándose su superficie metros o hectáreas, aun si esto no fuese 
exigido por la ley. 
 
El numeral Quinto del artículo 2334 establece una cláusula relativa al funcionario público 
encargado del Registro en que se va inscribir este documento y dice: “5. La fecha de la 
inscripción y la firma del Registrador de la Propiedad (Art. 2358). (CÓDIGO CIVIL 
ECUATORIANO, 2014) 
 
Este requerimiento está dirigido para la inscripción de la escritura en el Registro de la Propiedad 
correspondiente. En concordancia a esta disposición, el Art. 44 de la Ley de Registro dice: “La 
inscripción de una hipoteca se practicará en la forma expresada en el artículo 2334 del Código 
Civil; y también se sujetará a ella, en lo que fuere concerniente, la inscripción de cualquier otro 
gravamen que afecte un inmueble”. (LEY DE REGISTRO, 2010) 
 
Siendo este un requisito indispensable en el caso de derechos de preferencia del bien hipotecado 
cuando existen más acreedores.  
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2.1.50 Modalidades de la Hipoteca 
Se puede constituir la hipoteca bajo cualquier circunstancia, siempre que sea de origen lícito y 
no contraria a la moral y ni a las buenas costumbres. Para tener un mejor entendimiento 
tomaremos en consideración lo que establece el Art.2315 del Código Civil que manifiesta: 
 
La hipoteca podrá otorgarse bajo cualquiera condición, y desde o hasta cierto día. 
 
Otorgada bajo condición suspensiva o desde día cierto, no valdrá sino desde que se 
cumpla la condición o desde que llegue el día; pero cumplida la condición o (legado 
el día, su fecha será la misma de la inscripción. 
 
Podrá, asimismo, otorgarse en cualquier tiempo antes o después de los contratos a 
que acceda y correrá desde que se inscriba. 
 
La hipoteca podrá, en consecuencia, asegurar todas las obligaciones que el deudor 
tenga o pueda tener a favor del acreedor hipotecario.(CÓDIGO CIVIL 
ECUATORIANO, 2014) 
 
Para concebir de una mejor manera este Artículo distinguiremos lo que es la condición 
suspensiva y la condición resolutoria, según lo que establece el Art. 1495 del Código Civil que 
manifiesta: "La condición se llama suspensiva si, mientras no se cumple, suspende la 
adquisición de un derecho; y resolutoria, cuando por su cumplimiento se extingue un derecho".  
(CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
De esta manifestación podemos dilucidar que si la condición es resolutoria no paraliza el efecto 
de la hipoteca; pero en un caso de efectuarse caduca la hipoteca. “Es condicional como el 
derecho de propiedad del constituyente. Si la condición es suspensiva deja en suspenso el efecto 
de la hipoteca, pero cuando llega a cumplirse la hipoteca existe y tiene efecto retroactivo”. 
(CUENCA, 2011) 
 
 
2.1.50.1 Propietario bajo condición resolutoria 
La hipoteca que se constituye sobre un bien inmueble en el que dueño de este lo sea bajo una 
condición resolutoria, en el caso de que la condición se cumpla, deja de surtir  efectos, puesto 
que el constituyente de la misma pierde el dominio del inmueble hipotecado, por ejemplo: si 
Juan hipoteca un bien inmueble que garantice una deuda a favor de Pedro, bajo la condición de 
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que esta perdurará hasta que venda el inmueble. En este  caso la hipoteca existe hasta que se 
cumpla se la condición.  
 
 
2.1.50.2 Propietario bajo condición suspensiva 
Cuando la hipoteca se constituye en un inmueble bajo una condición suspensiva, no causa 
efectos si la condición no se cumpla, puesto que no adquiere el dominio, por ejemplo, si Diego 
constituye una hipoteca sobre un bien de su propiedad para garantizar una deuda de José, y este 
le establece la condición de que José contraiga matrimonio con Lucia, a partir del cumplimiento 
de esta condición, en este caso la hipoteca, no tendrá existencia si la condición no se llegase a 
cumplir. Se puede incluir en este caso el pacto de retroventa, que conlleva sobrentendida esta 
condición: que es si el comprador quiere vender la cosa puede ser recobrada por el mismo 
vendedor. 
 
 
2.1.50.3 Hipoteca Abierta 
Se conoce como Hipoteca Abierta y se encuentra especificada el Art. 2315 del Código Civil 
Ecuatoriano en los incisos tercero y cuatro que manifiesta: 
 
Podrá así mismo otorgarse en cualquier tiempo antes o después de los contratos a 
que acceda, y correrá desde que se inscriba. La hipoteca podrá, en consecuencia, 
asegurar todas las obligaciones que el deudor  tenga o pueda tener a favor del 
acreedor hipotecario. (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
Puesto que garantiza las obligaciones que el deudor contraiga, contrajere o haya contraído, con 
el acreedor hipotecario, ya sea como deudor principal o como garante. En esta hipoteca no se 
describen los créditos garantizados. Mientras que en el contrato de mutuo hipotecario o también 
conocida como hipoteca cerrada, garantiza únicamente la suma que se detalla en el contrato. 
 
 
2.1.51 Extensión de la Hipoteca 
Es trascendental establecer con precisión el alcance que debe tener la hipoteca, con respecto a 
los bienes que han sido hipotecados como del crédito garantizado. 
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Esto quiere decir que los bienes hipotecados, en el momento que se constituye la hipoteca solo 
será sobre este, y garantizara la responsabilidad hipotecaria en el estado que tenía cuando se 
constituyó el gravamen, pero no siempre es así, debe vaticinarse la eventualidad, de que se 
produzca alguna transformación en el bien que puedan alterar inclusive el valor económico del 
bien, como los anexos a este, por este motivo es fundamental determinar con claridad el alcance 
de la hipoteca al momento, no de su constitución, sino de su ejecución como consecuencia del 
incumplimiento de la obligación garantizada. 
 
Nuestro Código Civil Ecuatoriano, instituye las siguientes reglas: 
 
Según el Art. 2322 manifiesta que: "La hipoteca constituida sobre bienes raíces afecta a los 
muebles que por accesión a ellos se reputan inmuebles según el artículo 588; pero deja de 
afectarlos desde que pertenecen a terceros." (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014)  
 
Es decir, que esto afecta a todas las cosas que están mediata o inmediatamente consolidadas 
materialmente al suelo o dependen del inmueble. Así también el Art. 588 a que se consigna este 
artículo especifica algunos muebles que por su destinación se reputan inmuebles, como son por 
ejemplo las losas de un pavimento, los tubos de las cañerías, los utensilios de labranza, los 
animales actualmente destinados al cultivo y beneficio de una finca, entre otros. Sobre estas 
cosas se consideran que comprende la hipoteca. 
 
Según el Art. 2323 manifiesta que: "La hipoteca se extiende a todos los aumentos y mejoras que 
reciba la cosa hipotecada”.  (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
Este artículo se aplica a todas las mejoras que se hayan realizado en el inmueble hipotecado, no 
sólo a las naturales tales como el aluvión avulsión, el nacimiento de una nueva isla, etc., sino 
también a las industriales como son las que provienen del trabajo del hombre, como las 
construcciones o edificaciones hechas o de cualquier otra  naturaleza. 
 
Según el Art. 2324 manifiesta que: "También se extiende la hipoteca a las pensiones devengadas 
por el arrendamiento de los bienes hipotecados, y a la indemnización debida por los 
aseguradores de los mismos bienes”.  (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
Este artículo se al referirse a las pensiones devengadas quiere decir si el bien se encuentra 
arrendado, estos ingresos se considerarían frutas civiles de acuerdo a lo que establece el 
Artículo 653, mientras que la indemnización que deban los aseguradores si está asegurado, el 
inmueble hipotecado como por ejemplo en el caso de que sea una vivienda  y su dueño la haya 
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asegurado y esta se incendie, la aseguradora estará en la obligación de pagar indemnización por 
daños causados en el inmueble, en consecuencia esa Indemnización se extenderá al gravamen de 
hipoteca. 
 
Según el Art. 2325 manifiesta que: "La hipoteca sobre un usufructo o sobre minas y canteras no 
se extiende a los frutos percibidos, ni a las sustancias minerales una vez separadas del suelo". 
(CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014) 
 
Al constituirse una hipoteca sobre un derecho de usufructo, al momento de hacer efectiva la 
misma los frutos que están pendientes, sean estos naturales o civiles, quedan comprendidos a 
esta. 
 
 
2.1.52 Extinción de la Hipoteca 
La hipoteca siendo de carácter accesorio se extinguen de dos formas: indirectamente o por vía 
de consecuencia, o bien directamente. 
 
 
2.1.52.1 Extinción de la Hipoteca por Vía Indirecta o por consecuencia 
Se produce cuando se extingue la obligación principal a la cual está garantizando, ya que el 
artículo 2336, inciso Primero establece “La hipoteca se extingue junto con la obligación 
principal"  (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 2014). Es así que por norma general, se aplica 
el principio accesio cedir principali una vez que se extingue la obligación principal, queda 
extinguida la accesoria. 
 
Al ser la hipoteca un derecho accesorio no puede subsistir sin el principal, es decir que una vez 
cancelada la deuda u obligación, debe concluir y extinguirse la hipoteca, sin que pueda 
sobrevivir a la deuda, salvo lo que establece el artículo 1488 en que la obligación sea natural y 
se rescinda. 
 
 
2.1.52.2 Extinción por pago de la deuda 
La hipoteca se extingue cuando se realiza el cumplimiento total de la prestación debida. Se la 
puede realizar mediante el pago efectuado por el deudor mediante la devolución del préstamo o 
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del dinero debido, en el caso de un contrato de mutuo, y que dio origen a la constitución del 
gravamen hipotecario. Este pago debe realizarse en su totalidad, para que surta efectos el 
principio de la indivisibilidad de la hipoteca, que trae como consecuencia, que la hipoteca se 
mantenga integridad. 
 
 
2.1.52.3 Novación de la deuda 
La novación es la sustitución de una nueva obligación a otra anterior, la cual queda, por lo tanto, 
extinguida (Art. 1644). La novación extingue la obligación principal con sus obligaciones 
accesorias. Pero  de acuerdo con el artículo 1658 el acreedor puede, por una reserva expresa 
impedir la extinción de la hipoteca que estaba constituida en seguridad de su crédito, que 
entonces continua garantizando a la nueva obligación.  
 
 
2.1.52.4 Compensación de las obligaciones 
La compensación recíproca de las obligaciones en las condiciones establecidas por la ley causa 
la extinción de ellas. Cuando dos personas son deudoras una de otra, se opera entre ellos la 
compensación que extingue ambas deudas (Art. 1671). Ella extingue por ministerio de la ley, las 
dos deudas hasta donde alcance la menor, desde el  tiempo que ambas comenzaran a coexistir. 
Para que haya lugar a la compensación es preciso que las dos partes sean recíprocamente 
deudoras. Así el deudor principal no puede oponer a su acreedor, por vía de compensación, lo 
que el acreedor debe al fiador.  (Art. 1673). Referida a la hipoteca este tipo de extinción de las 
obligaciones, causa también la extinción de ella, si la deuda fuese totalmente cubierta, quedando 
así cancelada por esta forma de pago. 
 
Confusión de las calidades de acreedor y deudor. Existe confusión cuando concurren en una 
misma persona las calidades de acreedor y deudor, que extingue la deuda y surte iguales efectos 
que el pago (Art. 1681). De moda que la confusión del deudor con el acreedor producida en 
Lina deuda que estuviera garantizada con hipoteca hace extinguir la deuda y, por vía de 
consecuencia, la hipoteca también se extingue, porque no se concibe la existencia de una 
hipoteca destinada a garantizar al acreedor y que radique en la propiedad del mismo. 
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2.1.52.5 Por prescripción de la obligación principal 
También se extingue la hipoteca por la prescripción de la obligación principal a la cual garantiza 
la acción hipotecaria, y las demás que proceden de una obligación accesoria, prescriben junto 
con la obligación a que acceden. (Art. 2416). 
 
Pero, todas estos modos de extinción de las obligaciones, al tratarse de un derecho de 
constatación registral obligada, es necesario que se haga constar en el Registro de la Propiedad 
esta circunstancia mediarte la correspondiente cancelación de !a inscripción, ya que la hipoteca 
subsistirá' íntegra mientras no se cancele, sobre la totalidad de las bienes hipotecados. 
 
 
2.1.52.6 Extinción de la Hipoteca por Vía Directa 
Como dijimos antes, la asegunda forma de extinción de la hipoteca es calificada de directa o por 
vía principal, esto es, que ya no se toma en consideración la deuda hipotecaria sino el objeto 
sobre el cual se ejerce el gravamen y el derecho mismo. 
 
Es decir, puede también extinguirse la hipoteca con independencia de que subsista la obligación 
principal y entre otras causas, podemos citar: la renuncia del derecho de hipoteca hecha por el 
acreedor, la perdida de la cosa hipotecada, expropiación del inmueble gravado por causa de 
utilidad pública, la nulidad del acto constitutivo de la hipoteca, es decir, por omisión de las 
solemnidades prescritas en el artículo 2334, en fin, porque respecto de la hipoteca ocurra 
cualesquiera de los casos de extinción de las obligaciones previstos en el artículo  1583. 
 
También se extingue por la ejecución de la hipoteca incumplimiento de la obligación 
garantizada. 
 
Cuando se pierde la cosa hipotecada, es claro que se extingue con ella la hipoteca; porque 
siendo la hipoteca un derecho en la cosa, un accesorio de ella, no puede subsistir sin lo 
principal. 
 
Mas, como la hipoteca recae sobre toda la cosa y todos sus accesorios, de ahí que si la cosa solo 
perece en parte y no del todo, lo que se conservare quedara' todavía hipotecado a la totalidad de 
la deuda. Si es, por ejemplo, un edificio y se destruye por efecto de un huracán, de una 
inundación, o de un incendio, o por cualquier otra causa culpable o inculpable, quedarán 
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siempre hipotecados el área o suelo, y aun los escombros o materiales, mientras puedan ser 
destinados para la reconstrucción del edificio. 
 
Aunque la hipoteca no pueda subsistir a la obligación principal, por no ser más que un accesorio 
de ella puede, por el contrario, subsistir a la obligación principal y quedar extinguida la 
hipoteca. Así sucede cuando el acreedor renuncia o remite su derecho de hipoteca, sin remitir al 
mismo tiempo la deuda. Esta remisión o renuncia puede ser expresa o tácita: será' expresa 
cuando se verifica por medio de algún acto en que el acreedor formalmente manifiesta que 
renuncia o remite el derecho que tiene sobre la cosa hipotecada; y será' tácita, cuando se deduce 
o infiere de ciertos hechos, como por ejemplo, cuando el acreedor, por su propia voluntad, 
cancela, rompe o devuelve la escritura de cancelación de hipoteca. (Art. 1670). 
 
Por último, se extingue en los casos especiales a que se refiere el inciso 2° del artículo 2336, 
que dice así:  
 
Se extingue, asimismo, por la resolución de! derecho del que la constituyó, o por el 
cumplimiento de la condición resolutoria, según las reglas legales. 
 
Se extingue, además, por la llegada del día hasta el cual fue constituida. 
 
Y por la cancelación que el acreedor otorgue por escritura pública, de que se tome 
razón el margen de la Inscripción respectiva. (CÓDIGO CIVIL ECUATORIANO, 
2014) 
 
Comprende casos en que se extingue la hipoteca sin que se extinga la obligación principal. 
Estos casos son: por la resolución o extinción del derecho del que la ha constituido según el 
axioma de que la resolución del derecho del que ha dado una cosa lleva consigo la resolución 
del derecho del que la ha recibido: resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientís. Si el derecho 
de propiedad del que constituyo la h pateca es resoluble o depende de una condición resolutoria, 
siempre que la condición conste en el mismo título de adquisición de acuerdo con el artículo 
1507, se extingue la hipoteca, en este caso, queda subsistente la obligación principal. 
 
Si la hipoteca fue otorgada hasta cierto día, se extingue por la llegada del día hasta el cual fue 
constituida. 
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El inciso Tercero del Artículo 2335 puede referirse, bien a la cancelación de la hipoteca por 
extinción de la obligación principal, o bien a la cancelación sólo de e la (Art. 1670 inc. 2°.), 
dejando subsistente la obligación principal. 
 
La Hipoteca representa una figura muy evolucionada de los sistemas jurídicos, puesto que 
permite al deudor obtener el aprovechamiento propio del bien inmueble o así mismo del derecho 
real inmobiliario hipotecado. 
 
Lo que acontece cuando resulta por la extinción de la deuda a la cual la hipoteca sirve de 
garantía cuando lo que se afecta es sólo la hipoteca por haber desaparecido la garantía por las 
causales que establece el inciso segundo del artículo 2336. 
 
 
2.1.53 Caso Práctico 
Para determinar de mejor manera las ventajas y desventajas del Fideicomiso en Garantía 
realizare una comparación de un caso práctico del contrato de Hipoteca en contraposición con 
un contrato de un Fideicomiso en Garantía: 
 
 
CONTRATO DE HIPOTECA 
 
SEÑOR NOTARIO: En el Registro de Escrituras Públicas a su cargo, sírvase insertar una de 
la cual conste la hipoteca contenida en los siguientes términos: PRIMERA.- 
COMPARECIENTES: Comparecen en la celebración del presente contrato por una parte el 
BANCO GENERAL RUMIÑAHUI SOCIEDAD ANÓNIMA, representado por el Doctor 
Fernando Cabrera Hidalgo, en su calidad de Apoderado Especial tal y como se acredita con la 
copia certificada del Poder Especial que se acompaña como documento habilitante, y parte a 
la cual, en adelante podrá llamarse simplemente el "BANCO"; y, por otra parte, los cónyuges 
María Alejandra López Lara y Juan Francisco Martínez, a quienes se les denominará en 
adelante la "PARTE DEUDORA". SEGUNDA.-  ANTECEDENTES:  a) La PARTE 
DEUDORA, en razón de su movimiento económico, necesita la concesión de créditos u otras 
operaciones bancarias permitidas por la ley, para lo cual declara que ha sido su voluntad 
expresa utilizar cualesquiera de los servicios de crédito así como  acceder a otras operaciones 
que otorga el  BANCO, sean estos individuales o conjuntos, directos o indirectos, incluyendo 
avales o fianzas concedidos por el mencionado BANCO, comprometiéndose a pagar dichas 
obligaciones en la moneda correspondiente en la que contraje o contraiga. b) El BANCO está 
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dispuesto a operar dentro de sus atribuciones legales, sin que esto signifique compromiso de 
su parte u obligación para la gestión y otorgamiento de préstamos u otras operaciones a la 
PARTE DEUDORA. TERCERA.- HIPOTECA:  La PARTE DEUDORA, sin perjuicio de 
sus responsabilidades personales, de forma voluntaria y por así convenir a sus intereses, y con 
el fin de garantizar el pago de cualquier obligación, sea cual fuere su naturaleza, de plazo 
pendiente o plazo vencido, directa o indirecta, pasada, presente o futura, que la PARTE 
DEUDORA individual o conjuntamente haya contraído o contraiga en el futuro a favor del 
BANCO o que hubiere sido transferida, endosada o cedida a cualquier título al BANCO, sin 
restricción de ninguna clase, compromete sus bienes presentes y futuros y además constituye 
a favor del BANCO una HIPOTECA ABIERTA EN CALIDAD DE PRIMERA sobre el 
inmueble signado con el número ciento diecinueve, situado en la Calle José Joaquín Olmedo, 
de la parroquia San Blas, Cantón Quito, Provincia de Pichincha, cuyos linderos, dimensiones 
y superficie se detallan a continuación: c) Los linderos y superficie generales del inmueble 
signado con el número ciento diecinueve, situado en la Calle José Joaquín Olmedo, de la 
parroquia San Blas, Cantón Quito, Provincia de Pichincha, son: SUPERFICIE: trescientos 
veinte metros cuadrados. LINDEROS: NORTE: en la longitud de catorce metros noventa y 
cinco centímetros con calle Olmedo; SUR: en una longitud de catorce metros noventa y siete 
centímetros con propiedad del señor César Delgado; ESTE: en una longitud de veinte y dos 
metros cincuenta centímetros con propiedad de la señora Zoila Rosa López; OESTE: en una 
longitud de veinte y un metros veinte y cinco centímetros con propiedad del señor Arturo 
Escalante. El inmueble hipotecado fue adquirido por la PARTE DEUDORA, mediante 
COMPRAVENTA realizada a su favor por los cónyuges Marco Vinicio Ayala Pozo y 
Veriosca del Sisne Rosero Madrid, según consta la segunda parte de este instrumento. Los 
demás antecedentes de dominio, constan del (de los) certificado(s) conferido(s) por el señor 
Registrador de la Propiedad que se agrega(n) al presente instrumento como habilitante(s). 
CUARTA.- EXTENSIÓN DE LA HIPOTECA:  Los linderos del (de los) inmueble(s) que 
se hipoteca(n) y que se detallaron anteriormente, son los más generales y es entendido que si 
alguna parte del mismo no estuviere comprendido en ellos, quedará también hipotecado, 
porque es voluntad de las partes que el gravamen comprenda toda la propiedad, inclusive 
aumentos, mejoras, instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas o que se hicieren 
en el futuro y, en general, a todo lo que se considere inmueble por destinación, naturaleza, 
accesión o incorporación según las reglas del Código Civil vigente. Se deja expresa 
constancia de que sin embargo de haberse descrito, fijado y determinado área y linderos del 
(de los) inmueble(s), éste(os) se hipoteca(n) como cuerpo cierto con todos sus usos, 
costumbres, servidumbres, entradas, salidas y más derechos anexos. Adicionalmente se aclara 
que la hipoteca que antecede se entenderá legalmente constituida aún en el caso de que todo o 
parte del(de los) inmueble(s) hipotecado(s) hubiere(n) sido adquirido(s) por la PARTE 
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DEUDORA con diferentes títulos de los antes mencionados. QUINTA.- OBLIGACIONES 
GARANTIZADAS:  La presente hipoteca se constituye en virtud de lo dispuesto en los 
incisos tercero y cuarto del Artículo dos mil trescientos quince del Código Civil para 
garantizar todas las obligaciones que la PARTE  DEUDORA mantenga o llegare a mantener 
para con el BANCO. En tal sentido la presente hipoteca garantiza el pago de cualquier 
obligación, sea cual fuere su naturaleza, de plazo pendiente o plazo vencido, directa o 
indirecta, pasada, presente o futura, que la PARTE DEUDORA individual o conjuntamente 
haya contraído o contraiga en el futuro a favor del BANCO o que hubiere sido transferida, 
endosada o cedida a cualquier título al BANCO, sin restricción de ninguna clase. Al efecto se 
entenderá por obligaciones a cualquier clase o tipo de créditos u obligaciones crediticias, 
pasivos, cuentas por pagar, operaciones y cánones de arrendamiento mercantil, deudas 
vencidas o por vencer, directas o indirectas, individuales o conjuntas, que cualquiera de las 
personas naturales o jurídicas denominadas para efectos de este contrato como PARTE 
DEUDORA, mantiene o llegare a mantener a la orden o a favor del BANCO, sea como 
deudor, codeudor, obligado principal, garante solidario, arrendatario mercantil, fiador o 
avalista, sea cual fuere su origen o tipo, sea cual fuere el género de la facilidad crediticia o 
financiera, sea que se refieran a préstamos hipotecarios o prendarios con o sin emisión de 
títulos o a préstamos quirografarios o de cualquier otro tipo de crédito, sea que se refieran a 
entrega de numerario, emisión de cédulas, créditos en cuenta, sobregiros ocasionales o 
contratados, otorgamiento de garantías, contragarantías, fianzas, avales, cartas de garantía o 
de crédito, descuentos de pagarés o letras de cambio o cualquier otro título de crédito, 
cauciones, aceptaciones bancarias, créditos documentarios, cobranzas, créditos dentro del 
mecanismo de Fondos Financieros, créditos con cargo al Fondo para la Pequeña Industria y 
Artesanía (FOPINAR), créditos con el financiamiento de la emisión de Bonos de Fomento, 
créditos de estabilización, créditos para desarrollo de proyectos declarados de interés social y 
enmarcados dentro del Sistema de Incentivos para Vivienda auspiciado por el Ministerio de 
Desarrollo Urbano y Vivienda, operaciones de reembolso o por subrogación del acreedor,  
cualquier otro género de obligaciones suscritas, aceptadas o avaladas por la PARTE 
DEUDORA, cualquier otro tipo de operaciones de las permitidas por la Ley General de 
Instituciones del Sistema Financiero o cualquier otra que esté facultado el BANCO para 
operar a través de cualquier modalidad crediticia o contractual, se hallen instrumentadas o no 
bajo cualquier título de crédito, y que el BANCO califique como tales o se registren en los 
libros de contabilidad del BANCO, hayan sido otorgadas por cuenta de la PARTE 
DEUDORA o por terceros autorizados o avalizados por ella, así como a sus correspondientes 
intereses corrientes y moratorios, costos y gastos de cobranza extrajudicial y judicial, 
incluyendo los honorarios de los abogados contratados para tal efecto, si fuere del caso y 
cualquier otro valor que por sola y única decisión del BANCO se considere como obligación 
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ya sea su origen anterior, simultáneo o posterior al presente contrato. Las partes acuerdan 
expresamente que se someten a la aseveración que haga el BANCO con relación a lo anotado, 
afirmación que será prueba suficiente. SEXTA.- VIGENCIA DE LA HIPOTECA 
ABIERTA: La hipoteca abierta que se constituye por esta escritura pública subsistirá hasta la 
completa extinción de todas las obligaciones garantizadas. Expresamente la PARTE 
DEUDORA renuncia a solicitar que se declare extinguida la hipoteca abierta constituida en 
esta escritura, por otra vía que no sea la cancelación por parte del BANCO, mediante el 
otorgamiento de la escritura pública correspondiente y a este efecto la PARTE DEUDORA 
renuncia el derecho que les concede el Artículo 2336 del Código Civil. SÉPTIMA.- 
SANEAMIENTO: La PARTE DEUDORA declara expresamente y bajo juramento que 
el(los) inmueble(s) que da en garantía a favor del BANCO, mediante el otorgamiento de esta 
escritura, se halla(n) libre(s) de todo gravamen, prohibición de enajenar, de condición 
resolutoria o suspensiva, de embargo, acciones rescisorias, reivindicatorias, posesorias o de 
petición de herencia, y en general de toda limitación de dominio. Al efecto, la PARTE 
DEUDORA se obliga para con el BANCO al saneamiento de acuerdo con la Ley. OCTAVA.- 
VENCIMIENTO ANTICIPADO:  El BANCO, en uno cualquiera de los siguientes casos y 
aun cuando no estuvieren vencidos los plazos de los créditos y demás obligaciones que 
hubiere contraído la PARTE DEUDORA, podrá dar por vencido el plazo y demandar la 
ejecución de esta hipoteca, ejerciendo la acción real hipotecaria, a más del pago de todo lo 
que se le estuviere adeudando incluido capital, intereses, comisiones, costos y honorarios de 
abogado, gastos judiciales y extrajudiciales de cobranza y recuperación, siendo suficiente 
prueba para establecer tales gastos y montos la sola aseveración del BANCO: a) Si la PARTE 
DEUDORA cayere en mora en el pago de cualquier cuota, dividendo u obligación, a favor del 
BANCO. b) Por incumplimiento o violación del presente contrato por parte de la PARTE 
DEUDORA; c) Si el BANCO, Superintendencia de Bancos o el Banco Central, en cualquier 
momento notaren o reclamaren disminución o falta de garantía; d) Si no se verificare la 
inscripción de esta escritura por causas imputables a la PARTE DEUDORA o si se verificare 
ilegalmente. e) Si existen hipotecas o gravámenes anteriores sobre el(os) inmueble(s) 
hipotecado(s); f) Si la PARTE DEUDORA tuviere obligaciones con personas naturales o 
jurídicas, de mejor privilegio en la prelación de créditos, que a juicio del BANCO pongan en 
peligro sus créditos; g) Si la PARTE DEUDORA, a juicio del BANCO, dejare de mantener 
el(los) inmueble(s) que se hipoteca(n) por este contrato, en buenas condiciones, incluyendo 
sus aumentos, mejoras, instalaciones, construcciones y edificaciones. h) Si la PARTE 
DEUDORA vendiere, hipotecare o limitare el dominio del (de los) inmueble(s) hipotecado(s) 
total o parcialmente, sin la intervención del BANCO o sin consentimiento escrito de éste. i) Si 
el(los) inmueble(s) hipotecado(s) fuere(n) embargado(s), secuestrado(s), sufriere(n) 
prohibición de enajenar por razón de otros créditos o se destruyere sustancialmente por 
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cualquier razón o circunstancia. j) Si se promoviere contra la PARTE DEUDORA acción 
resolutoria, reinvindicatoria, rescisoria o de dominio o cualquier otra acción con relación al(a 
los) inmueble(s) hipotecado(s), o si éste(os) fuese(n) objeto de expropiación u otro medio 
similar que traiga como consecuencia la transferencia de dominio. k) Si la PARTE 
DEUDORA incurriere en mora en el pago de los tributos municipales o fiscales, en especial 
los relacionados con el(los) inmueble(s) hipotecado(s). l) Si la PARTE DEUDORA dejare de 
cumplir cualquier obligación patronal para con sus trabajadores o el Instituto Ecuatoriano de 
Seguridad Social. m) Si recayere sobre cualquiera de los bienes de la PARTE DEUDORA 
providencias precautelatorias o de ejecución como prohibiciones, secuestros, retención, 
embargos, prendas pretorias u otras similares. n) Si se dictare auto coactivo contra la PARTE 
DEUDORA por el cobro de contribuciones, tasas, impuestos o por cualquier otro motivo. o) 
Si la PARTE DEUDORA no cumpliere con un auto de pago en ejecución promovido por 
terceros contra ella. p) Si se produjere la insolvencia o concurso de acreedores de la PARTE 
DEUDORA, o fuere enjuiciada por estafa, quiebra o insolvencia. q) Si requerida la PARTE 
DEUDORA se negare a presentar al BANCO los comprobantes de haber cumplido con las 
obligaciones estipuladas en este instrumento o en cualquier otro instrumento suscrito con el 
BANCO. r) Si la PARTE DEUDORA se constituyere en fiadora a favor del fisco, 
municipalidades o  entidades que tuvieren jurisdicción coactiva, por obligaciones propias o 
ajenas. s) Si la PARTE DEUDORA no contratare o no mantuviere vigente una póliza de 
seguro endosada a favor del BANCO que cubra el valor del (de los) inmueble(s) hipotecado(s) 
por un plazo igual a la vigencia de los préstamos u obligaciones contraídas con el BANCO, 
comprometiéndose a mantener la vigencia de la póliza hasta la completa extinción de las 
obligaciones garantizadas, o no cancelare las primas correspondientes. t) Si la PARTE 
DEUDORA fuere demandada por cuestiones provenientes de relaciones laborales, ya por 
reclamaciones personales o colectivas o bien del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 
por mora en el pago de aportaciones, contribuciones, etcétera. u) Si, en caso de estar casado 
con régimen de sociedad conyugal, la PARTE DEUDORA disolviere la sociedad de bienes 
que tiene formada con su cónyuge. v) Si el BANCO fuese requerido a pagar suma alguna a 
cualquier persona natural o jurídica por concepto de avales extendidos por aquel, a solicitud 
de la PARTE DEUDORA. w) Si la PARTE DEUDORA no diere las facilidades del caso para 
verificar realizar inspecciones al(a los) inmueble(s) hipotecado(s) a los Inspectores del 
BANCO; x) Por cualquier otra causal estipulada en los correspondientes títulos a través de los 
cuales se hayan instrumentado las obligaciones garantizadas por esta hipoteca. y) En los 
demás casos establecidos en este contrato o en la Ley. Al efecto la PARTE DEUDORA 
renuncia expresamente al beneficio del plazo que le haya otorgado el BANCO y éste podrá 
proceder como si todos los créditos u obligaciones se encontraren de plazo vencido. La sola 
afirmación del BANCO en la demanda, en el sentido de que la PARTE DEUDORA ha 
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incurrido en uno de los casos señalados en esta cláusula, será suficiente prueba para los 
efectos determinados en la misma. NOVENA.- CONSTANCIA DE LAS 
OBLIGACIONES: Los créditos de la PARTE DEUDORA para con el BANCO, así como de 
las obligaciones que ésta contrajese por los otros conceptos que enuncian en este instrumento, 
podrán hallarse instrumentadas o no bajo cualquier título de crédito, y se entenderán como 
obligaciones garantizadas ante la sola afirmación del BANCO que las califique como tales o 
cuando se registren en los libros de contabilidad del BANCO, sin perjuicio de lo se podrán 
dejar constancia de las mismas en documentos públicos o privados, suscritos por la PARTE 
DEUDORA, reconocidos judicial o notarialmente, incluso por los fiadores si los hubiere, y 
siempre que el BANCO creyere necesario tal reconocimiento, excepto cuando se trate de 
prendas agrícolas, pecuarias o industriales, que de acuerdo con la Ley, deben necesariamente 
ser reconocidos e inscritos. DECIMA.- PROHIBICIÓN DE ENAJENAR: Voluntariamente 
y por mutuo acuerdo entre las partes, la PARTE DEUDORA queda prohibida de enajenar y 
establecer nuevas hipotecas o gravámenes sobre el(los) inmueble(s) hipotecado(s), así como 
de constituir sobre éste(os) servidumbres o derechos de uso o habitación o de darlo(s) en 
anticresis o en arrendamiento por escritura pública, sin expreso consentimiento escrito del 
BANCO. Si tal cosa ocurriere, el BANCO queda plenamente facultado, sin necesidad de 
cumplir con otro requisito, a declarar vencidas todas las obligaciones que por parte de la 
PARTE DEUDORA estuvieren pendientes de pago en ese momento y a demandar y ejecutar 
esta garantía hipotecaria para el pago de las mismas. DECIMA PRIMERA.- 
TOLERANCIAS:   Cualquier tolerancia del BANCO respecto al incumplimiento de la 
PARTE DEUDORA no podrá ser considerada como novación o condonación, ni se le podrá 
invocar para la repetición del hecho tolerado. DECIMA SEGUNDA.- DECLARACIONES.- 
La PARTE DEUDORA declara bajo juramento y su exclusiva responsabilidad que a partir de 
la inscripción de este instrumento el(los) inmueble(s) hipotecado(s) únicamente estará(n) 
afectado(s) por la hipoteca que se constituye por la presente escritura. De igual manera la 
PARTE DEUDORA, declara que el(los) préstamo(s) recibido(s) y los que va a recibir en el 
futuro, los utilizará en negocios lícitos y permitidos por las Leyes del Ecuador, eximiendo de 
cualquier responsabilidad al BANCO por el uso que de a dichos fondos. Adicionalmente la 
PARTE DEUDORA, conocedora de la gravedad de las penas del perjurio, declara bajo 
juramento, que el(los)  inmueble(s) hipotecado(s) tiene(n) origen y fines lícitos y no está(n) 
vinculado(s) con el narcotráfico, lavado de activos y más infracciones determinadas en la Ley 
de Sustancias Estupefacientes y Psicotrópicas o en la Ley para Reprimir el Lavado de 
Activos. Por tanto exime a BANCO, aún ante terceros, si la presente declaración es falsa o 
errónea, y, autoriza a los funcionarios del BANCO a realizar el análisis y verificaciones que 
considere pertinentes e informar de manera inmediata y documentada al CONSEP o a la 
Unidad de Inteligencia Financiera o la autoridad competente en casos de investigación o 
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cuando se detectare sobre las transacciones financieras, depósitos, captaciones, etcétera, que 
la PARTE DEUDORA efectúa movimientos inusuales o sospechosos, por lo que 
expresamente renuncia a ejecutar cualquier acción o pretensión contra el BANCO, tanto en el 
ámbito civil como penal, por estos hechos. De igual manera la PARTE DEUDORA declara 
expresamente no hallarse vinculado, directa o indirectamente, con el BANCO por lo que 
asume cualquier responsabilidad en caso de que esta declaración sea falsa o errónea y exime 
al BANCO y a sus funcionarios por tal motivo. DECIMA TERCERA.- AVALÚOS: La 
PARTE DEUDORA se obliga a renovar, a su costa, el avalúo del (de los) inmueble(s) 
hipotecado(s) cada año o en cualquier momento a sola solicitud del BANCO, debiendo este 
valor cancelarlo en su totalidad en efectivo. En caso de incumplimiento de la PARTE 
DEUDORA a esta obligación, el BANCO queda autorizado a contratar y pagar dicho avalúo a 
costa de la PARTE DEUDORA y, en este caso, se obliga la PARTE DEUDORA a 
reembolsarle los valores que hubiere sufragado por el avalúo en mención, más los intereses a 
la máxima tasa legal vigente al momento de la devolución, debiendo tomarse en consideración 
el lapso transcurrido desde que el BANCO hizo el desembolso y el día en que la PARTE 
DEUDORA realice la cancelación respectiva por el costo del avalúo. DECIMA CUARTA.- 
SEGURO: La PARTE DEUDORA se obliga a contratar un seguro contra todo riesgo y 
endosarlo a favor del BANCO, sobre el(los) inmueble (e) hipotecado(s) por el valor de 
dicho(s) bien(es) y con un plazo de vigencia igual al de las obligaciones garantizadas que 
estuvieren pendientes de pago, comprometiéndose a mantener vigente dicha póliza hasta la 
completa extinción de las obligaciones garantizadas. Si no lo hiciere, el BANCO podrá  
contratar tal seguro o la renovación correspondiente y, en este caso, se obliga la PARTE 
DEUDORA a reembolsarle los valores que hubiere sufragado por el seguro en mención, más 
los intereses a la máxima tasa legal vigente al momento de la devolución, debiendo tomarse 
en consideración el lapso transcurrido desde que el BANCO hizo el desembolso y el día en 
que la PARTE DEUDORA realice la cancelación respectiva por el costo del seguro. En todo 
caso la PARTE DEUDORA autoriza para que la póliza de seguro se emita o se endose a la 
orden del BANCO y además para que, en caso de siniestro se abone a la o a las obligaciones 
garantizadas el valor que perciba por tal seguro. Sin perjuicio de lo antes indicado se deja 
expresa constancia de que, si la PARTE DEUDORA o el BANCO no contrataren o renovaren 
tal seguro o si hubiese dificultad para el cobro de la póliza, todos los riesgos serán de cuenta 
de la PARTE DEUDORA y ninguna responsabilidad tendrá el BANCO. DECIMA 
QUINTA.- CESIÓN DE DERECHOS: La PARTE DEUDORA expresamente declara y 
acepta que el BANCO podrá ceder en cualquier momento y en forma automática, la presente 
garantía hipotecaria y los créditos amparados por la misma a favor de cualquier otra 
institución financiera o a favor de cualquier persona natural o jurídica o fideicomiso 
mercantil, así como las cesiones posteriores que éstos realicen, para lo cual la PARTE 
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DEUDORA renuncia expresamente a ser notificada judicialmente de dicha cesión de 
conformidad con lo dispuesto en el Artículo 11 del Código Civil vigente, y acepta manifiesta 
y explícitamente darse por legalmente comunicada de cualquier cesión de derechos que se 
efectúe, para todos los efectos legales, por el simple aviso que realice el cesionario o tenedor 
de la hipoteca, eximiéndosele en forma expresa de la obligación de exhibir el título o de 
cualquier otra formalidad legal, comprometiéndose a realizar los pagos sin derecho a 
oposición alguna a su nuevo acreedor, al ser requerido por éste. En caso de cesión, la PARTE 
DEUDORA declara expresamente, además, que se someterá a la jurisdicción que elija el 
último cesionario de los créditos garantizados. En tal virtud, las cesiones que se realicen 
surtirán pleno efecto contra la PARTE DEUDORA y contra terceros, de acuerdo con el 
Código Civil.  DECIMA SEXTA.- GASTOS Y CUANTÍA: Todos los gastos que ocasionen 
la celebración y perfeccionamiento de este contrato, los de su cancelación cuando llegue el 
momento, los honorarios profesionales y en general todos los gastos y cargos que se 
ocasionen, así como los de contratación del avalúo o de la contratación o renovación de la 
póliza de seguro referidos en las cláusulas décima cuarta y décima quinta de este instrumento, 
serán de cuenta exclusiva de la PARTE DEUDORA, siendo prueba suficiente para establecer 
dichos valores la sola afirmación del BANCO. Para tal efecto la PARTE DEUDORA autoriza, 
desde ya, a debitar los valores respectivos para cancelar estos rubros, del producto del (de los) 
crédito(s) a ser concedido(s) por el BANCO a la fecha de su desembolso o de su(s) cuenta(s) 
corriente(s) o de ahorros o inversiones, incluso mediante pre cancelación, sin necesidad de dar 
previo aviso o requerir autorizaciones adicionales. La cuantía del presente contrato, por su 
naturaleza es indeterminada. DECIMA SÉPTIMA.- INSCRIPCIÓN.- La PARTE 
DEUDORA queda facultada para solicitar y obtener la inscripción de este instrumento en el 
Registro de la Propiedad correspondiente, obligándose a entregar al BANCO, en el plazo no 
mayor de treinta días a partir de la fecha de celebración, dos copias certificadas con la razón 
de inscripción de esta hipoteca. DECIMA OCTAVA.- ACEPTACIÓN.-  En las condiciones 
antes estipuladas, el BANCO tiene a bien aceptar la hipoteca abierta y prohibición de enajenar 
constituidas a su favor, declarando que ésta, sin embargo, no obliga al BANCO a conceder los 
créditos o a aceptar las operaciones o créditos que solicitase la PARTE DEUDORA, los que 
deberán ser calificados, aceptados o no en cada caso, según las conveniencias del BANCO. A 
su vez, la PARTE DEUDORA acepta y se ratifica en el contenido de todas y cada una de las 
cláusulas constantes en esta escritura, por así convenir a sus intereses. DECIMA NOVENA.- 
DOMICILIO, JURISDICCIÓN Y COMPETENCIA.- Las partes renuncian fuero y 
domicilio y expresamente pactan someterse a los Jueces competentes de esta ciudad, o a los 
de la ciudad donde se le(s) encuentre, o a los de la ciudad de Quito, y al trámite especial 
determinado en el capítulo I del Título IX de la Ley General de Instituciones del Sistema 
Financiero, o a cualquier otra norma que aclare, reforme o amplíe tales disposiciones o al 
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procedimiento ejecutivo o verbal sumario o al que escoja el BANCO, a sola elección de éste 
último. Usted, señor Notario, se servirá agregar las demás cláusulas de estilo para la plena 
validez de este instrumento.- FIRMADO) Doctor FERNANDO CABRERA H., Abogado con 
Matrícula Profesional Número cuatro mil ciento noventa y siete del Colegio de Abogados de 
Pichincha.- HASTA AQUÍ LA MINUTA. 
 
 
 
CONTRATO DE UN FIDEICOMISO EN GARANTÍA 
 
SEÑOR NOTARIO: En el registro de escrituras públicas a su cargo, dígnese incorporar la 
presente transferencia de dominio a título fiduciario, contenida en las siguientes cláusulas: 
COMPARECIENTES.- Comparecen a la celebración de la presente escritura pública las 
siguientes personas: a) Isabel María Carrión Marchena, a quien en adelante podrá denominarse 
como “BENEFICIARIO(S)” o “DEUDOR ADHERENTE”. b) La compañía FIDUCIA S.A. 
ADMINISTRADORA DE FONDOS Y FIDEICOMISOS MERCANTILES, en su calidad de 
fiduciaria del fideicomiso mercantil irrevocable denominado FIDEICOMISO DE GARANTÍA 
AZUL, quien comparece a través de su Apoderada Especial, Yahaira Emperatriz Recalde 
Velasco, según consta del poder que se adjunta al presente instrumento, y a quien en adelante 
podrá denominarse simplemente como “FlDUClARlA” o “FlDUCIA”. Las comparecientes son 
de nacionalidad ecuatoriana, mayores de edad, de estado civil divorciada y soltera 
respectivamente, domiciliadas en la ciudad de Quito. PRIMERA.- ANTECEDENTES.- Uno) 
El FIDEICOMISO DE GARANTÍA AZUL se constituyó mediante escritura pública otorgada el 
treinta y uno de mayo de dos mil cuatro ante el Notario Trigésimo Séptimo del cantón Quito, 
doctor Roberto Dueñas Mera, debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad del Cantón 
Quito el uno de Octubre de dos mil cuatro. Dos) EL FIDEICOMISO DE GARANTÍA AZUL 
adquirió el INMUEBLE objeto de la presente transferencia de dominio, en adelante conocido 
como INMUEBLE, mediante aporte a título de fiducia mercantil irrevocable realizado por 
Felipe Alejandro Sánchez Valdivieso en calidad de Apoderado Especial de los señores Jaime 
Patricio Solines Coronel, María Guadalupe Alencastro Garaicoa, Carlos Alfredo Valdivieso 
Valencia, Alicia Eugenia Eguiguren Eguiguren; según escritura pública de Convenio de 
Adhesión al Fideicomiso de Garantía Azul, celebrada ante el Notario Vigésimo Sexto del 
Cantón Quito, doctor Homero López Obando, el diecinueve de Noviembre de dos mil siete y 
debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantón Quito el nueve de Enero de dos 
mil ocho. Tres) En el instrumento descrito en el numeral precedente de esta misma cláusula, 
Isabel María Carrión Marchena, debidamente representada por Carmen Yolanda Marchena 
Ruilova, se adhirió al Fideicomiso de Garantía Azul en calidad de DEUDOR ADHERENTE, en 
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los términos señalados tanto en el Fideicomiso de Garantía Azul como en el Convenio de 
Adhesión al mismo. Cuatro) La Corporación de Desarrollo de Mercado Secundario de 
Hipotecas CTH S.A. es actualmente titular de uno o varios CREDITOS otorgados a favor de la 
BENEFICIARIA. Dichos créditos fueron garantizados mediante el aporte y transferencia al 
FIDEICOMISO de los INMUEBLES señalados en la cláusula segunda del presente documento. 
Cinco) Mediante comunicación de cuatro de Diciembre de dos mil trece, la CTH S.A. ha 
notificado que los créditos concedidos a favor del BENEFICIARIO han sido debidamente 
cancelados, por lo que es procedente la transferencia de dominio del INMUEBLE en los 
términos del Fideicomiso de Garantía Azul. Seis) El numeral siete punto dos punto nueve)  de la 
cláusula séptima del convenio de adhesión, faculta a la FIDUCIARIA para que luego de haber 
recibido una certificación emitida por la Corporación de Desarrollo de Mercado Secundario de 
Hipotecas CTH S.A. del pago íntegro de los créditos, suscriba la correspondiente transferencia 
de dominio. Siete) El numeral siete punto uno punto cuatro) de la cláusula séptima del convenio 
de adhesión al Fideicomiso de Garantía Azul faculta a la DEUDORA ADHERENTE para 
solicitar a la Fiduciaria la transferencia del INMUEBLE aportado y descrito en la cláusula 
segunda del presente documento. SEGUNDA.- TRANSFERENCIA DE DOMINIO A 
TITULO FIDUCIARIO.- Con los antecedentes expuestos, el FIDEICOMISO DE 
GARANTÍA AZUL, en cumplimiento de las instrucciones fiduciarias constantes en el contrato 
de constitución del FIDEICOMISO y en el Convenio de Adhesión al mismo, procede a 
transferir la propiedad y el dominio del INMUEBLE al BENEFICIARIO, a título fiduciario sin 
ningún tipo de reserva, limitación, gravamen, prohibición de enajenar. La identificación, 
ubicación, superficie, linderos, dimensiones y demás especificaciones de los INMUEBLES 
constan a continuación: CASA CIENTO CATORCE, PLANTA BAJA, alícuota parcial cero 
coma diecisiete diecinueve por ciento, PLANTA ALTA, alícuota parcial cero coma dieciocho 
cuarenta y seis por ciento, ÁTICO, alícuota parcial cero coma diez cero seis por ciento, PATIO, 
alícuota parcial cero coma cero ocho treinta y dos por ciento; PARQUEADERO CIENTO 
CATORCE, con una alícuota parcial de cero coma cero cinco diez por ciento; alícuota total de 
cero coma cincuenta y nueve trece por ciento; que forma parte del CONDOMINIO CASALES 
BUENAVENTURA ETAPA III. Mediante escritura pública otorgada el veinte y cuatro de 
octubre del dos mil seis ante el señor Doctor Gonzalo Román Chacón, Notario Décimo Sexto 
del cantón Quito, legalmente inscrita en el Registro de la Propiedad el uno de noviembre del año 
dos mil seis, se constituyó bajo el Régimen de Propiedad Horizontal la Tercera Etapa en el lote 
de terreno signado con la Letra A, situado en la parroquia de Calderón, denominada 
“CASALES BUENAVENTURA ETAPA III” con una superficie aproximada de veinte y dos 
mil quinientos diez y ocho metros cuadrados con noventa y seis decímetros cuadrados 
(22,518,96 m2) que se encuentra comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones: 
NORTE. En ochenta y siete coma cincuenta y dos metros lineales con otros propietarios, en 
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cuarenta y seis coma veinte y dos metros lineales con otros propietarios, en once coma setenta y 
dos metros lineales con otros propietarios, en treinta y cinco coma cero siete metros lineales con 
otros propietarios y, en ochenta y cinco coma cuarenta y uno metros lineales con varios 
propietarios; SUR: En ciento nueve coma treinta y nueve metros lineales con vía pública, en 
ciento cincuenta coma cuarenta y siete metros lineales con lote dos; ESTE: En cuarenta y ocho 
coma noventa y seis metros lineales con otros propietarios, en setenta coma cero seis metros 
lineales con otros propietarios; OESTE: En noventa y siete coma diez y seis metros lineales con 
área de protección. LINDEROS Y SUPERFICIES SINGULARES: CASA CIENTO 
CATORCE: compuesta de PLANTA BAJA: Nivel: noventa y cinco coma noventa y nueve; 
Área Construida: Treinta y siete metros cuadrados veinte decímetros cuadrados.- PLANTA 
ALTA: Nivel: noventa y ocho coma cuarenta y uno; Área Construida: Treinta y nueve metros 
cuadrados noventa y cuatro decímetros cuadrados; ÁTICO: Nivel: cien coma ochenta y tres; 
Área Construida: veintiún metros cuadrados setenta y seis decímetros cuadrados; PATIO: Nivel: 
noventa y cinco coma setenta y nueve; Área Abierta: dieciocho metros cuadrados. Linderos: 
NORTE: nueve metros veinte centímetros con casa ciento quince; SUR: nueve metros veinte 
centímetros con casa ciento trece; ESTE: tres metros trece centímetros con casa ciento uno; y, 
dos metros ochenta y siete centímetros con casa cien; OESTE: seis metros con circulación 
peatonal; SUPERIOR: cincuenta y cinco metros cuadrados veinte decímetros cuadrados con 
cielo; INFERIOR: cincuenta y cinco metros cuadrados veinte decímetros cuadrados con suelo. 
PARQUEADERO CIENTO CATORCE: Nivel: noventa y cinco coma setenta y nueve; Área 
abierta: once metros cuadrados cuatro decímetros cuadrados. NORTE: cuatro metros ochenta 
centímetros con parqueo ciento veintidós; SUR: cuatro metros ochenta centímetros con parqueo 
ciento trece; ESTE: dos metros treinta centímetros con circulación vehicular; OESTE: dos 
metros treinta centímetros con circulación peatonal; SUPERIOR: once metros cuadrados cuatro 
decímetros cuadrados con cielo; INFERIOR: once metros cuadrados cuatro decímetros 
cuadrados con suelo. Se deja expresa constancia que sin embargo de expresarse linderos y 
dimensiones del INMUEBLE, la presente transferencia de dominio se la realiza como cuerpo 
cierto. Adicionalmente, se aclara que dicha transferencia comprende, actualmente y a futuro, 
todas las construcciones y las cosas accesorias, así como los bienes que por accesión, 
adherencia, por destinación o por incorporación se agreguen al INMUEBLE y sean 
consideradas como INMUEBLE conforme las disposiciones del Código Civil. También incluye, 
actualmente y a futuro, los productos y frutos generados por los INMUEBLES, así como todas 
las entradas y salidas, costumbres, usos, derechos, servidumbres activas y pasivas, y todo cuanto 
les sea anexo a los INMUEBLES. La BENEFICIARIA acepta la transferencia de dominio 
realizada a su favor y declara conocer e identificar plenamente el INMUEBLE, los linderos, 
dimensiones, superficie y todas las demás características del mismo, por lo que expresamente 
renuncia a presentar cualquier reclamo, acción judicial, extrajudicial o arbitral en contra de la 
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FIDUCIARIA o del FIDEICOMISO por este motivo. El BENEFICIARIO declara expresamente 
conocer, aceptar y someterse al Régimen de Propiedad Horizontal y al Reglamento de 
Copropiedad del Conjunto Habitacional en el cual se halla ubicado el INMUEBLE.  
TERCERA.- PRECIO.- La transferencia de dominio a título fiduciario no determina un 
provecho económico ni para el Constituyente del FIDEICOMISO, ni para la FIDUCIARIA, ni 
para el BENEFICIARIO, ni para el FIDEICOMISO y se da como medio necesario para que la 
FIDUCIARIA pueda cumplir con el objeto del FIDEICOMISO. En tal sentido no existe precio a 
convenirse.  
CUARTA.- ENTREGA DE LOS BIENES TRANSFERIDOS.-  EL BENEFICIARIO declara 
haber recibido el INMUEBLE materia de esta transferencia de dominio a su entera satisfacción, 
renunciando a cualquier reclamo posterior.  
QUINTA: GASTOS Y TRIBUTOS.- Todos los gastos y tributos necesarios para el 
perfeccionamiento de la presente escritura serán de cuenta del BENEFICIARIO.  
SEXTA.- INSCRIPCIÓN.- Cualquiera de las partes comparecientes se encuentra facultada 
para realizar los trámites necesarios hasta la inscripción de la presente escritura en el Registro 
de la Propiedad del Cantón respectivo.  
SÉPTIMA.- TRANSFERENCIA DE DOMINIO Y ENTREGA.- EL FIDEICOMISO en este 
mismo acto transfiere a favor del BENEFICIARIO el dominio y posesión del INMUEBLE 
objeto de este contrato, y realiza la entrega de los mismos, con todos sus derechos, servicios, 
entradas, salidas, usos, costumbres, servidumbres, instalaciones, construcciones y más derechos 
reales anexos. Expresamente se aclara que la transferencia y entrega del INMUEBLE antes 
referidos, incluye la transferencia de las respectivas alícuotas de terreno y la entrega de sus 
respectivas construcciones desarrolladas en los mismos. EL BENEFICIARIO acepta la 
transferencia de dominio del INMUEBLE materia de esta transferencia, por ser en seguridad de 
sus intereses, y declara que recibe los mismos y sus construcciones, a su entera satisfacción y 
sin tener nada que reclamar al FIDEICOMISO por tal motivo.  
OCTAVA.- CUANTÍA.- La cuantía del presente contrato, por su naturaleza es indeterminada.  
NOVENA.- TERMINACIÓN DE COMODATO PRECARIO.- Mediante la suscripción de 
la presente transferencia, queda extinguido de pleno derecho el comodato precario existente 
sobre el INMUEBLE de acuerdo a lo dispuesto en el numeral diecisiete punto dos punto cinco 
de la cláusula décima séptima del Convenio de Adhesión referido en el numeral Dos) de la 
cláusula primera del presente instrumento.  
DÉCIMA.- SOLUCIÓN DE CONFLICTOS.- En caso de existir controversias o diferencias 
derivadas de la ejecución de este contrato, que no puedan ser resueltas por mutuo acuerdo, las 
partes renuncian fuero y domicilio y deciden someterse a la decisión del Tribunal de Arbitraje 
de la Cámara de Comercio de Quito, que se sujetará a lo dispuesto por la Ley de Arbitraje y 
Mediación, el Reglamento del Centro de Arbitraje y Mediación de la Cámara de Comercio de 
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Quito y cualquier otra reglamentación que se expida sobre el particular, atendiendo las 
siguientes normas: DIEZ PUNTO UNO.- Los árbitros serán seleccionados conforme lo 
establecido en la Ley de Arbitraje y Mediación; DIEZ PUNTO DOS.- Los árbitros de dicho 
centro efectuarán un arbitraje administrado, en derecho y confidencial y queda facultado para 
dictar medidas cautelares solicitando el auxilio de funcionarios públicos, judiciales, policiales y 
administrativos, sin que sea necesario acudir a un juez ordinario alguno para tales efectos; DIEZ 
PUNTO TRES.- El Tribunal de Arbitraje estará integrado por tres árbitros; DIEZ PUNTO 
CUATRO.- El procedimiento arbitral tendrá lugar en las instalaciones del Centro de Arbitraje y 
Mediación de la Cámara de Comercio de Quito; DIEZ PUNTO CINCO.- Las partes renuncian a 
la jurisdicción ordinaria, se obligan acatar el laudo arbitral y se comprometen a no interponer 
ningún tipo de recurso en contra del laudo arbitral. El laudo arbitral será inapelable. La 
reconvención de haberla, se someterá también a lo dispuesto en la presente cláusula, y versará 
únicamente sobre el mismo tema por el cual se interpuso la demanda inicial.  
Usted señor Notario sírvase incorporar las demás cláusulas de estilo para la plena validez y 
eficacia del presente instrumento. 
 
 
2.1.54 Comparación entre la Hipoteca frente al Fideicomiso en Garantía 
Para poder determinar las ventajas y desventajas entre estas dos figuras realizare una 
comparación tomado en consideración tanto los casos prácticos como la doctrina analizada en 
los capítulos desarrollados anteriormente entre las mismas que he encontrado: 
 
 
2.1.54.1.1 El Plazo  
La hipoteca tiene un determinado plazo que pone la institución Financiera que otorga el crédito, 
para que sea cancelado el mismo al cual el deudor debe  sujetarse mientras que el Fideicomiso 
en Garantía tiene un plazo de existencia de hasta 80 años. 
 
 
2.1.54.1.2 Gastos 
Al realizar el contrato de Hipoteca los gastos que este genera son cargados inmediatamente al 
deudor deduciéndolo del crédito que acaba de adquirir mientras que en el Fideicomiso en 
Garantía estos gastos de realización del contrato se liquidaran en base a la remuneración que 
percibirá el fiduciario.  
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2.1.54.1.3 Ejecución 
Esta es una de las principales diferencia y radica en que el acreedor hipotecario tiene un derecho 
real para hacer efectiva su garantía y por tanto debe recurrir a un proceso judicial que muchas 
veces es muy lago y burocrático, en cambio el acreedor garantizado con un fideicomiso 
mercantil en garantía tiene un derecho personal sobre el propio fideicomiso mercantil y con su 
representante legal, que es el fiduciario, a fin de decirle que el bien sea enajenado para satisfacer 
su crédito. Esta diferencia de la posibilidad al acreedor de que en caso de no cumplimiento de lo 
pactado en el contrato de fideicomiso mercantil puede demandar daños y perjuicios al 
fiduciario, quien responde en este caso con su propio patrimonio. 
 
 
2.1.54.1.4 Variedad de Acreedores 
El deudor hipotecario para garantizar a varios acreedores tiene que hacer comparecer a todo en 
el mismo acto, o si la garantía está constituida a favor de varios, debe pedir autorización a los 
acreedores hipotecarios a fin de permitir la incorporación a la garantía de otro acreedor 
mediante la celebración de un nuevo acto, y si requiere sustituir al acreedor o acreedores 
garantizados debe cancelar la hipoteca y constituir una nueva con el acreedor sustituto, mientras 
que en el fideicomiso de garantía un deudor puede designar tantos beneficiarios (acreedores 
garantizados) cuanto sea el valor de los bienes del patrimonio autónomo para garantizar las 
obligaciones, sin necesidad de constituir otro Fideicomiso. Además en el caso que se quiera 
sustituir al beneficiario, basta que comunique al fiduciario tal decisión, previa aceptación y 
verificación de este de que se ha cumplido la obligación con el acreedor anterior. 
 
 
2.1.55 Ventajas y desventajas del Fideicomiso en Garantía frente a la Hipoteca en 
la legislación Ecuatoriana 
El fideicomiso de Garantía presenta ventajas indudables a diferencia de las garantías 
tradicionales como son la prenda y la hipoteca, las mismas que ayudado para el crecimiento de 
esta figura.  
 
La ventaja principal del fideicomiso en garantía es que contribuye al descongestionamiento de 
la función judicial, ya que a través de este mecanismo no se requiere de una declaración judicial 
para su ejecución. 
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2.1.55.1 Ventajas del Deudor 
- Realización eficiente del activo del deudor. Mientras que en las garantías tradicionales 
el avalúo del activo lo hace un perito designado por el juez, que muchas veces no es 
idóneo, en el caso del fideicomiso mercantil de garantía el avalúo lo hacen profesionales 
expertos designados por las partes que por su labor conocen el mercado y el valor de los 
bienes. 
- El Fideicomiso en Garantía le permite al deudor negociar con distintos acreedores sus 
créditos, ventaja q no hay en las garantías tradicionales, por las cuales el deudor casi 
siempre tiene que estar vinculado al mismo acreedor por los tramites que se deben 
seguir para su constitución y por la costumbre de que por seguridad del acreedor no se 
levante el gravamen de un bien hasta la total cancelación de la deuda. 
- El Fideicomiso de Garantía le permite al deudor garantizar con el mismo bien a varios 
acreedores, a diferencia de las garantías reales   que garantizan casi siempre a un solo 
acreedor. 
- El deudor puede rotar acreedores garantizándolos con el patrimonio del fideicomiso 
mercantil, instruyendo al fiduciario que existirán cambios de beneficiarios del 
fideicomiso cada vez que el constituyente presente documentos que acrediten que ha 
sido cancelada la obligación, en virtud de la cual designa un nuevo acreedor 
garantizado. 
- Hay un menor costo en el otorgamiento de garantías, pues el deudor con un solo gasto 
puede constituir un Fideicomiso de Garantía que sirva como garantías simultáneas o 
sucesivas a varios acreedores. 
- En caso de incumplimiento del deudor el Fideicomiso de Garantía baja el costo del 
crédito pues su rápida realización no permite que los intereses sigan aumentando el 
valor de crédito. 
- El Fideicomiso de Garantía permite dividir o separar los derechos sobre los bienes. Un 
ejemplo muy claro es la transferencia de acciones a un patrimonio autónomo por el cual 
el constituyente se reserva el derecho a percibir los dividendos de la compañía emisora 
de las acciones mientras sean propias del fideicomiso. 
 
 
102 
2.1.55.2 Ventajas del Acreedor 
- El acreedor no correrá con los gastos de la realización de la garantía. Los gastos estarán 
a cargo del patrimonio autónomo. 
- Facilita la rotación del riesgo. En caso de iliquidez del deudor, le permite contraer 
nuevas obligaciones con distintos acreedores que quedaran garantizados con el 
fideicomiso mercantil, una vez que con los recursos entregados por estos al deudor 
cancele su obligación al acreedor anterior. 
- Por la ventaja del Fideicomiso en Garantía que permite que los acreedores compartan la 
garantía de un mismo cliente es posible para las instituciones financieras aumentar la 
oferta del crédito. 
- La siniestralidad de los bienes que garantiza la obligación es menor, pues están 
cuidados por un fiduciario que tiene responsabilidad hasta la culpa leve en el 
cumplimiento de su gestión, a diferencia de la mala administración de que pude ser 
objeto por auxiliares de la administración de justicia. 
- Habrá mayor información sobre la solvencia del deudor, pues la fiduciaria sabrá los 
incumplimientos u atrasos respecto de otros acreedores vinculados al negocio 
fiduciario. 
 
 
2.1.55.3 Desventajas del Fideicomiso 
En la actualidad la utilización de esta figura ha traído consecuencia negativas, que han afectado 
la utilidad práctica de este contrato que es: 
 
- La oposición del constituyente y la falta de acción para obligar su salida.  
- Posibilidad de que exista una equivocada valoración del activo al ejecutarlo. el avalúo al 
llevarlo a cabo debe ser serio y confiable, pues este debe determinar el monto máximo 
de los créditos que el patrimonio podrá respaldar. Al existir una errónea valoración de 
los mismos puede acarrear una obligación de indemnización por daños y perjuicios por 
parte del fiduciario. 
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- Otra desventaja en relación a una mala valoración es que si los bienes tienen problemas 
jurídicos o existen factores externos a la subasta, e el momento del remate de los bienes 
no van existir posturas serias o reales, lo cual va a perjudicar al acreedor y al deudor. 
- Inexistencia de un procedimiento de ejecución normado por la falta de regulación en 
cuanto al procedimiento de ejecución de la garantía. 
- En caso de bienes muebles, su carácter perecible. 
 
En caso de bienes fungibles, al no estar clara su discriminación y se puede confundir con otros 
activos del constituyente. 
 
 
2.1.56 Funcionamiento del Fideicomiso en Garantía y su forma de ejecución en la 
Legislación Ecuatoriana 
El Fideicomiso en Garantía al ser utilizado como medio para garantizar obligaciones debe ser 
cuidadosamente elaborado y prever cada caso o situación que pueda presentar, siendo muy 
importante la ejecución de la garantía. 
 
La ejecución de la garantía consiste en la venta de los bienes que conforman el patrimonio 
autónomo realizada por el fiduciario, conforme a las instrucciones determinadas en el contrato y 
producida en el evento de que el deudor haya cumplido su obligación con el acreedor, para que 
con el producto de la venta el fideicomiso cumpla con la obligación garantizada. 
 
Para que la ejecución de la garantía sea justa para las partes y no produzca conflictos entre estas 
es necesario que en las cláusulas del contrato se determine lo siguiente. 
 
- Se instruya al fiduciario sobre las formas de enajenar el bien y sobre la manera de 
destinar el producto de la venta. 
- Previo a la ejecución de la garantía se deberá realizar un avalúo del bien 
preferiblemente determinado a la persona que lo realizara. 
- El momento exacto en que se deberá proceder a la venta. 
- Indicar el precio mínimo en que podrá ser vendido el bien. 
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- Indicar los diferentes precios sobre los cuales será ofrecido el bien conforme trascurran 
distintos plazos en los cuales no haya sido vendido. 
- La indicación del periodo máximo en el cual debe ser realizado el bien. 
- La posibilidad de entregar el bien en dación en pago al acreedor determinando el precio 
al que lo recibirá o si extinguirá la obligación total o parcialmente. 
- El orden de prelación para el pago de las obligaciones del fideicomiso. 
- Además en el objeto del contrato deberá detallarse la obligación y de ser el caso exigir 
que ella este documentada en un título valor, así como preverse cláusulas relacionadas 
con la tenencia del bien en el sentido de determinar si este es conservado por el deudor 
o por el fiduciario. 
 
 
2.1.57 El Fideicomiso en Garantía en el Debido Proceso 
Como ya se ha establecido las ventajas que ofrece el Fideicomiso en Garantía para el acreedor, 
que principalmente es permitir la ejecución de los bienes dados en garantía de forma rápida y 
fuera de la jurisdicción ordinaria. 
 
Debemos saber que si bien el proceso de ejecución se realiza fuera de la competencia judicial 
debe estar respaldado por los principios básicos del debido proceso, para de esta manera no 
afectar el derecho a la defensa del fideicomitente. 
 
Con respecto a la existencia de un debido proceso de ejecución podemos decir que:  
 
Es importante establecer en el contrato, con la presión que sea posible, el 
procedimiento de realización de los bienes que conforman la garantía, las distintas 
formalidades, tales como las notificaciones, las publicaciones y en general todos los 
pasos para el remate, venta privada o adjudicación de bienes por dación en pago. 
 
Puesto que el establecer un debido proceso en el procedimiento de ejecución de la garantía, no 
solo ayuda para defender los derechos de defensa que tiene el fideicomitente, sino que también 
nos ayuda a neutralizar las acusaciones de indefensión que tiene el fideicomitente dentro de la 
jurisdicción ordinaria. 
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En virtud de lo establecido es necesario considerar que para la ejecución de la garantía  no solo 
basta con la acusación formal del incumplimiento por parte del deudor que realiza el 
fideicomisario, sino que el fiduciario está llamado a verificar esta circunstancia para lo cual se 
acostumbra a conceder un plazo al fideicomitente, para que indique que la operación 
garantizada se encuentra cancelada o al día, para lo cual el fideicomitente debe ser notificado 
formalmente para ponerlo en conocimiento de la situación. 
 
Una vez verificado el incumplimiento de la obligación crediticia, se podrá continuar con el 
proceso de ejecución. Considerando que el Fideicomiso en Garantía no está regulado sino por 
un contrato entre las partes. 
 
 
2.1.58 Pregunta de la Investigación 
¿Mediante una propuesta de creación de un anexo jurídico a la Ley de Mercado de Valores mejorara 
la aplicación del Fideicomiso en Garantía y que de esta manera sea más utilizada como medio 
alternativo para garantizar el cumplimiento de obligaciones hipotecarias en el Ecuador? 
 
 
2.2 La Caracterización de las Variables 
 
2.2.1 Variables Dependientes:  
Fideicomiso en Garantía. Obligaciones Hipotecarias. 
 
 
2.2.2 Variable Independiente:  
Anexo jurídico a la ley de mercado de valores.  
 
 
2.3 Definición de Términos Básicos 
Los términos jurídicos que se utilizará son los siguientes: 
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Acreedor: El que tiene acción o derecho para pedir alguna cosa especialmente el pago de una 
deuda, o exigir el cumplimiento de alguna obligación. Cabe decir también, la persona con 
facultad sobre otra para exigirle que entregue una cosa, preste un servicio o se abstenga de 
ejecutar un acto. El acreedores el sujeto activo, que puede requerir el cumplimiento de la 
obligación de su deudor, el sujeto pasivo de la relación jurídica de carácter personal.  
 
Activo: Haber total de una persona natural o jurídico. En el comercio, el importe general de los 
valores efectivos, créditos y derechos que un comerciante tiene a su favor. En el activo 
figura todo lo que se posee o cabe acreditar, aún pendiente de cobro; mientras en 
el  pasivo se incluye todo lo que se debe. Por extensión, en el comercio se habla de activo como 
de haber, que en todo patrimonio hay: el pasivo equivale entonces al debe que existe en el 
mismo.  
 
Adhesión: Consentimiento, colaboración que se presta a un acto realizado por un tercero.  
Aceptación de reglas contractuales impuesta por una de las partes, sin discutir las mismas. 
 
Administración: Gestión, gobierno de los intereses o bienes, en especial de los públicos. La 
ciencia de la administración es el conjunto de las reglas para gestionar bien los negocios; y, más 
particularmente, para aplicar los medios a la consecución de los fines del Estado. 
 
Beneficiario: Quien goza de un territorio, predio o usufructo recibido por gracia de otro 
superior, al cual reconoce.  
 
Bien: dentro del campo estrictamente jurídico, aunque cabe hablar de un bien mueble, inmueble 
o incorporal, el tecnicismo prefiere emplear el plural (bienes) para referirse a cuanto puede 
constituir objeto de un patrimonio. Esta expresión se utiliza para indicar aquellos intereses que, 
por vitales para la colectividad o pueblo, deben ser respetados por todos. 
 
Capacidad: Habilidad o potestad para contratar, disponer por acto entre vivos o por testamento, 
suceder, casarse y realizar la generalidad de los actos jurídicos. Poder para obrar válidamente. 
Suficiente para ser sujeto activo o pasivo de relaciones jurídicas determinadas. CIVIL. La 
aptitud general para ser sujeto de derechos y obligaciones en la esfera del Derecho Privado; y, 
más comúnmente, en el ámbito tradicional del Derecho Civil, en las relaciones Jurídicas 
familiares reales, contractuales, obligatorias y sucesorias. DE OBRAR. La capacidad de hecho, 
el poder de realizar actos con eficacia jurídica, según Sánchez Román. JURÍDICA. La aptitud 
que tiene el hombre para ser sujeto o por parte, por si o por representante legal, en las relaciones 
de derecho; ya como titular de derecho o facultades, ya cual obligado a una prestación o al 
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cumplimiento de un deber. LEGAL. La cualidad determinada por las leyes para ejercer toda 
clase de derechos, civiles, políticos y sociales. (V, CAPACIDAD CIVIL Y POLÍTICA) 
POLÍTICA. La facultad de ejercer los derechos políticos (asociación, reunión petición, 
manifestación, libertad de conciencia y de prensa, derecho electoral, etc.) y la condición de estar 
sujeto a las cargas publicas pecuniarias, como son los impuestos; de sangre, como la del servicio 
militar; de trabajo, como ciertos servicios obligatorios; judiciales, como la de ser jurado allí 
donde funciones, etc.). 
 
Cedente: La parte que transfiere a otra una cosa, derecho, acción o valor. Quien renuncia a algo 
a favor de otro. En realidad, constituye un donante que, ante la negativa de la donación, hace 
abandono de su bien o derecho. Por antonomasia, quien cede un crédito; aun cuando sea 
también cadentes el vendedor, cada uno de los permutantes, el donante, el copropietario o 
coheredero que renuncia. En títulos mercantiles endosante.     
 
Cesión: La renuncia o transmisión, gratuita u onerosa, que se hace de una cosa, crédito, acción 
o derecho a favor de otra persona. El que cede se denomina cedente; y quien adquiere por este 
título, cesionario. DE BIENES. La dejación o abandono que un deudor hace de todos sus bienes 
a sus acreedores, cuando se encuentra en la imposibilidad de pagar sus deudas. EN CRÉDITO. 
Habrá cesión de crédito, cuando una de las partes se obligue a transferir a la otra parte el 
derecho que le compete contra su deudor, entregándole el título de crédito, si existiese. 
 
Cesionario: La persona a cuyo favor se hace la cesión de bienes, el traspaso de un cerdito o la 
transmisión de cualquier otro derecho. 
 
Cesionista: Quien hace cesión de bienes. 
 
Condicional: Se denomina así el acto jurídico que encierra una condición o requisito especial, 
sin cuya observancia o cumplimiento no es válido o no surte efecto en Derecho. 
 
Confianza: esperanza firme en una persona o cosa. Familiaridad. Pacto o convenio hecho 
oculta y reservadamente. 
 
Contrato: acuerdo celebrado entre dos o más personas por medio del cual se impone o se 
transfieren una obligación o un derecho 
Enajenación: Transmisión autorizada legalmente de una cosa oo un derecho de la persona que 
la posee a otra que la adquiera. 
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Fideicomiso de Administración: Es aquel mediante el cual el fideicomitente transfiere bienes 
o derechos para que el fiduciario los administre en beneficio del propio fideicomitente o de las 
personas que éste designe como beneficiarios. 
 
Fideicomiso de características mixtas: Es el cruce del fideicomiso de administración con el 
fideicomiso de inversión para un fin específico. 
 
Fideicomiso de Inversión: Es aquel cuyas cantidades de dinero o títulos valores son 
transferidos con el fin de colocarlos en instrumentos financieros, mantenerlos al vencimiento o 
realizarlos, con el objeto de procurar los mejores rendimientos del mercado. El producto 
generado de la inversión podrá  ser capitalizado o abonado según las instrucciones señaladas en 
el contrato.  
 
Fideicomiso en Garantía: Es aquél en donde los bienes o derechos transferidos sirven de 
garantía para el cumplimiento de obligaciones a favor de uno o más acreedores, quienes 
intervienen en calidad de beneficiarios. La forma de realización del patrimonio en garantía, en 
caso de incumplimiento del deudor, debe constar de manera expresa en el mandato fiduciario.  
 
Fideicomiso: Es la relación jurídica mediante la cual una persona llamada fideicomitente 
transfiere uno o más bienes a otra persona llamada fiduciario, quien se obliga a utilizarlo a favor 
de aquél o de un tercero llamado beneficiario. 
 
Fideicomitente: Es la persona natural o jurídica que  constituye el fideicomiso por medio de la 
transferencia de la titularidad de ciertos bienes o derechos de los cuales es propietario. 
 
Fiduciario: Es la institución financiera autorizada para administrar el fondo fiduciario de 
acuerdo a las condiciones e instrucciones establecidas en el contrato de fideicomiso. 
 
Garantía: Responsabilidad que asume una persona de asegurar a otra el disfrute de algo. 
 
Juicio: Declarar o aplicar el derecho en concreto. 
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CAPÍTULO III 
METODOLOGÍA 
3.1 Determinación de los Métodos a Utilizar 
En el presente trabajo de investigación se utilizarán los métodos: Histórico; Exegético; 
Analítico; y Sintético, cuya aplicación es de importancia absoluta función es la de definir el 
cambio adecuado y poder cumplir con los objetivos de la investigación y se detallan a 
continuación: 
 
 
3.1.1 Método Histórico 
Se reproducirán los hitos fundamentales de la trayectoria del desarrollo del Fideicomiso en 
Garantía y la Hipoteca en el Ecuador y servirá para la elaboración de los antecedentes del tema 
de este proyecto. 
 
 
3.1.2 Método Exegético 
Este método es imprescindible al desarrollar este plan de tesis en materia de derecho, puesto que 
nos ayudará a analizar el sentido literal y obvio que tienen las normas que van a ser recurrentes 
a lo largo del desarrollo del tema, ya que toda palabra tiene un valor exacto o preciso. 
 
 
3.1.3 Método Analítico 
Consiste en la descomposición de un todo en sus partes con el propósito de alcanzar la 
profundización del conocimiento acerca del tema del proyecto, lo que nos permitirá realizar el 
planteamiento y formulación del problema de forma detallada, pormenorizada e independiente, 
permitiéndonos identificar conflictos que la falta o poca claridad en la legislación ocasionan y 
que perjudican de gran manera a la sociedad. 
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3.1.4 Método Sintético 
Toda la información que se obtenga acerca del control del Fideicomiso en Garantía y la 
Hipoteca es necesario sintetizarlo en lo más importante y trascendental, para así darlo a conocer 
en el informe final de una forma clara y completa. 
 
 
3.1.5 Método Hipotético Deductivo 
Servirá para aportar conocimientos nuevos con respecto al tema de investigación. 
 
 
3.1.6 Método Empírico 
Se utilizará para realizar a través de la observación y experimentación la determinación de 
cuáles son las falencias dentro del proceso, así como las actividades, las fortalezas y debilidades 
en la práctica. 
 
 
3.1.7 Método Sistemático 
Se utilizará para determinar la cualidad resultante, los componentes, la estructura y las 
relaciones con otras legislaciones. 
 
 
3.2 Diseño de la Investigación 
La presente investigación es fundamentalmente Jurídica y descriptiva se basa en un trabajo 
documental, bibliográfico que permitirá entender la naturaleza, la evolución del objeto de 
investigación y sus relaciones. 
 
Este trabajo permite desarrollar un análisis jurídico de los vacios legales en torno a la problemática 
que es el Fideicomiso en Garantía. 
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3.3 Población y Muestra 
En este proyecto de investigación la Población con quien se trabajara serán los usuarios que 
acuden a realizar sus trámites en el Registro de la Propiedad de la ciudad de Quito, al ser estos 
los que se encuentra directamente relacionado con este tema. 
 
Al hacer una investigación exploratoria de los usuarios que acuden al registro de la propiedad en 
el periodo de una semana se ha determinado que hay un promedio de 100 usuarios diarios por lo 
cual se procede aplicar una Muestra de los mismos, para lo que se realizar la siguiente fórmula: 
 
  
 
  (   )   
 
  
   
(    ) (     )   
 
  
   
      (  )   
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3.4 Operacionalización de Variables 
Tabla 1. Operacionalización de variables 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
  
 
   3.5 Técnicas e Instrumentos de Investigación 
Se emplearán las siguientes técnicas con cada instrumento: 
 
 
3.5.1 Técnica documental 
Se recogerá información de fuentes bibliográficas primarias y secundarias  para la 
fundamentación teórica. 
 
Instrumento:  
Fichaje bibliográfico y hemerográfico. 
 
Variables Dimensiones Indicadores 
Técnicas e 
instrumentos 
Dependientes. 
Fideicomiso en 
Garantía 
 
Obligaciones 
hipotecarias 
Derecho 
Mercantil 
 
 
Derecho Civil 
-Tasa de desconocimiento 
de lo que es un Fideicomiso. 
- Normas que regulan esta 
figura. 
-Tasa de aplicación de la 
hipoteca. 
-Ejecución de la Hipoteca. 
Encuesta 
Cuestionario 
 
Independiente. 
Anexo Jurídico a 
la Ley de 
Mercado de 
Valores. 
 
-Derecho 
Mercantil 
-Ley de Mercado 
de Valores. 
 - Normas que ayuden o 
complementen. 
-Mejor exposición de las 
normas. 
-Completar la información a 
utilizar. 
 
Entrevista. 
Cuestionario. 
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3.5.2 Técnica Encuesta 
Esta técnica se utilizara para recaudar información, que ayudara a conocer la realidad de las 
opiniones que tienen los involucrados y así se conocerá  la magnitud de los problemática para 
proponer soluciones; se hace efectiva por medio de los CUESTIONARIOS, que son elaborados 
de acuerdo a los INDICADORES de nuestra investigación.  
 
 
3.5.3 Entrevista 
Es técnica también ayudara para recolectar criterios técnicos a los diferentes funcionarios y 
especialistas, conocedores y-o estudiosos de la materia-problemática a investigar, con 
utilización de cámaras de cine, video, grabadoras, y en último caso una libreta de apuntes y se la 
realizara mediante preguntas formuladas con anticipación. 
 
 
3.6 Validez y Confiablidad de los Instrumentos 
El criterio de la validez de la investigación y de los instrumentos de recolección de datos de la 
presente investigación, se realizara a través de la validez del contenido.  La confiabilidad se 
logrará a través del análisis de la información, lo cual permitirá correlacionar las bases teóricas, 
el cuerpo de ideas y la realidad del problema planteado. 
 
 
3.7 Técnicas de Procesamiento y Análisis de Datos  
Para analizar los datos recolectados en la encuesta aplicada, así como los obtenidos de manera 
documental mediante el análisis de los datos del plan de trabajo y la aplicación de la matriz de 
objetivos, se hará uso de herramientas de estadística descriptiva tales como la obtención de 
datos de la investigación tanto de campo como bibliográfica. 
 
 
3.8 Caracterización de la Propuesta  
La propuesta fundamental de esta investigación está basada en la necesidad de realizar y 
entregar un anexo jurídico suficientemente detallado para una correcta aplicación del 
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Fideicomiso Mercantil en Garantía proponiéndolo como una medida alternativa a la Hipoteca, 
de esta manera tener una mejor Aplicabilidad del mismo en nuestra Legislación. 
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CAPITULO IV 
ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN DE RESULTADOS 
4.1 Formulario N°1 
1.- ¿Sabe usted, que es el Fideicomiso? 
SI   NO 
 
2.- ¿Sabe usted cuántas clases de Fideicomiso existen? 
SI   NO 
 
3.- ¿Sabe usted que es el fideicomiso en garantía? 
SI   NO 
 
4.- ¿Sabe usted qué ventajas tiene el Fideicomiso en garantía? 
SI   NO 
 
5.- ¿Cree usted que la falta de información sobre lo que es el fideicomiso en garantía lo hace ser 
menos elegido como medio  de garantía? 
 
 Falta de difusión de información 
 Falta de conocimiento 
 Falta de una normativa clara 
 No contesta 
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6.- ¿Sabe usted cuales son los bienes que pueden ser objeto de garantía en el fideicomiso en 
garantía 
 
 Bienes muebles e inmuebles 
 Fungibles o no Fungibles 
 Toda clase de Bienes 
 No contesta 
 
7.- ¿Conoce usted que la hipoteca?  
 SI   NO 
 
8.- ¿Conoce usted, cuales son las ventajas y desventajas de la hipoteca? 
SI   NO 
 
9.- ¿Cree usted que la hipoteca es la mejor forma de garantizar obligaciones? 
SI   NO 
 
10.- ¿Por qué se utiliza con mayor frecuencia la hipoteca y no se elige otros medios 
alternativos? 
 
            Es más conocida 
            Es más recomendable 
            Por ser más común 
            Por desconocimiento 
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4.2 Análisis e interpretación de resultados 
4.2.1 Resultado de la encuesta efectuada 
Para la presente investigación se realizó una encuesta a cien usuarios y servidores que laboran 
en el Registro de la Propiedad del Cantón Quito, conteniendo diez preguntas que a continuación 
pongo a disposición con los resultados obtenidos: 
 
1.- ¿Sabe usted, que es el Fideicomiso? 
SI   NO 
Interpretación de las Respuestas: 
A esta pregunta la mayoría casi absoluta de los usuarios y servidores que laboran en el Registro 
de la Propiedad del Cantón Quito, dice que no tiene conocimiento de lo que es un Fideicomiso. 
Una vez revisada las respuestas a la pregunta que se realizó tanto a los servidores que laboran en 
el Registro de la Propiedad del Cantón Quito, como a los usuarios que concurre a esta entidad, 
el 70% de los encuetados opinan que no tienen conocimiento de que es el Fideicomiso; mientras 
que el 30% de los encuestados dice que lo conoce pero no saben con claridad cuál es el 
mecanismo de aplicación. 
 
2.- ¿Sabe usted cuántas clases de Fideicomiso existen? 
SI   NO 
Interpretación de las Respuestas: 
 
Revisada las respuestas a la pregunta que se planteó para medir la compresión de los servidores 
y usuarios del Registro de la Propiedad, en relación a la cuántas clases de Fideicomiso existen, 
encontramos que la gran mayoría no tiene claro su conocimiento sobre las clases de 
Fideicomiso que existen siendo el 85% los encuestados quienes contestaron que no saben 
cuántas clases de Fideicomiso existen, y tan solo un 15%  manifiesta que sabe que es un 
fideicomiso y algo entiende sobre sus clases.  
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3.- ¿Sabe usted que es el Fideicomiso en Garantía? 
SI   NO 
Interpretación de las Respuestas: 
 
Revisada las respuestas a la pregunta establecida en cuanto a la compresión que tienen los 
servidores, y usuarios del Registro de la Propiedad, de qué es el Fideicomiso en Garantía, 
encontramos que una gran mayoría no tiene claro su concepción sobre lo que es un  Fideicomiso 
en Garantía. Siendo el 85% los encuestados quienes contestaron que no saben en qué consiste el 
Fideicomiso en Garantía y tan solo un 15% que sabe en que consiste el Fideicomiso en 
Garantía. 
 
4.- ¿Sabe usted qué ventajas tiene el Fideicomiso en Garantía? 
SI   NO 
Interpretación de las Respuestas: 
 
A esta pregunta, la contestación de los Servidores participantes y usuarios del Registro de la 
Propiedad, demostraron que no conocen  cuales son las ventajas que tiene el Fideicomiso en 
Garantía. El 90% de los servidores y usuarios del Registro de la Propiedad, contestaron que no 
conocen las ventajas que tiene el Fideicomiso en Garantía y el 10% manifestaron desconocer 
sobre el tema. 
 
5.- ¿Cree usted que la falta de información sobre lo que es el Fideicomiso en Garantía lo 
hace ser menos elegido como medio  de Garantía? 
 Falta de difusión de información 
 Falta de conocimiento 
 Falta de una normativa clara 
 No contesta 
Interpretación de las Respuestas: 
 
Los servidores y usuarios del Registro de la Propiedad, encuestados supieron manifestar que la 
falta de información y desconocimiento sobre lo que es el Fideicomiso en Garantía lo hace ser 
menos elegido como medio  de garantía. El 30% de los encuestados opto por la Falta de 
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conocimiento era la causa para poder utilizar como un medio para garantizar obligaciones, 
mientras que el  40% dice que la falta de información, y falta de normativa el 25% y no contesta 
con el 5%, sobre el tema hace que no se tomen en cuenta este tipo de transacciones. 
 
 
6.- ¿Sabe usted cuales son los bienes que pueden ser objeto de garantía en el fideicomiso en 
garantía? 
 
 Bienes muebles e inmuebles 
 Fungibles o no Fungibles 
 Toda clase de Bienes 
 No contesta 
 
Interpretación de las Respuestas: 
 
En esta pregunta se observa claramente como los encuestados consideran que los bienes que 
pueden ser objeto de garantía en la mayoría son los Bienes muebles e inmuebles. El 80% de los 
encuestados consideran que los Bienes muebles e inmuebles pueden ser objeto de garantía, 
mientras que el 10% dice que toda clase de Bienes, y el otro 10% considera pueden ser objeto 
de Garantía los bienes fungibles o no fungibles. 
 
 
7.- ¿Conoce usted que la hipoteca?  
 
SI   NO 
Interpretación de las Respuestas: 
 
A esta pregunta con sorpresa contestaron la mayoría de los servidores y usuarios del Registro de 
la Propiedad, encuestados que si conocen acerca de la hipoteca. Dentro de la tabulación 
podemos decir, que el 97% de los encuestados contestaron que si conocen que es una hipoteca y 
por último tan solo el 3% de los encuestados  no conoce que es una hipoteca. 
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8.- ¿Conoce usted, cuales son las ventajas y desventajas de la hipoteca? 
 
SI   NO 
Interpretación de las Respuestas: 
 
Debemos indicar que una mayoría de los encuestados saben interpretar que es una hipoteca y 
cuáles son las ventajas y desventajas. Podemos decir entonces que encontramos que el 94% de 
los encuestados mantienen una clara vicio de que es la hipoteca y  cuáles son las ventajas y 
desventajas. Mientras que el 6% sabe que es la hipoteca pero no sabe cuáles son sus ventajas y 
desventajas. 
 
 
9.- ¿Cree usted que la hipoteca es la mejor forma de garantizar obligaciones? 
 
SI   NO 
Interpretación de las Respuestas: 
 
De las personas encuestadas todos se inclinan por la hipoteca como la mejor forma de garantizar 
obligaciones. Siendo el 93% de los encuestados considera que la hipoteca es la mejor vía para 
garantizar obligaciones, mientras que el que el 7% dicen no conocer otra mejor forma para 
garantizar las obligaciones. 
 
 
10.- ¿Por qué se utiliza con mayor frecuencia la hipoteca y no se elige otros medios 
alternativos? 
 
 Es más conocida 
 Es más recomendable 
 Por ser más común 
 Por desconocimiento 
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Interpretación de las Respuestas: 
 
La presente pregunta está coincide con la consulta anterior y es tan así, que exactamente la 
misma cantidad de encuestados contestaron que están de acuerdo en que la hipoteca es el medio 
más conocido de garantía. Siendo el 70% de los encuestados considera que la hipoteca es la 
mejor vía conocida para garantizar obligaciones, mientras que el que el 5% dicen que es la más 
común, y que es la más recomendable con el 25% para garantizar las obligaciones. 
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CONCLUSIONES 
El objetivo central de esta investigación era dilucidar si el Fideicomiso en Garantía podía ser o 
no utilizado como medio para garantizar obligaciones, para dar respuesta a esta interrogante se 
debían analizar los puntos esenciales:  
 
 El contrato del Fideicomiso concebido idóneamente, y administrado, de conformidad a 
la normativa legal y observando los principios jurídicos, constituye una figura funcional 
que puede ser ajustable a las necesidades particulares de los constituyentes. 
 En contraparte puedo decir que el Fideicomiso en Garantía no se encuentra regulado 
expresamente, pero si cuenta con un marco legal que lo sustenta, que representaría una 
ventaja al momento de su utilización, puesto que no se encuentra excesivas limitaciones 
en las normas para su funcionamiento permitiendo a las partes garantizar los negocios 
más diversos y flexibles de la manera más conveniente en base a la autonomía de la 
voluntad. 
 Cabe mencionar que la falta de un marco legal que regule esta figura puede provocar 
desconfianza al elegirlo como medio para garantizar una obligación. Aunque la falta de 
confianza para elegir esta figura se debe más al desconocimiento de la misma, que 
cualquier otra causa. 
 Además se puede decir que esta figura es un medio que supera en cuanto a seguridad y 
eficacia a las tradicionales formas de garantía, gracias a sus características, y gran 
flexibilidad, se ha constituido en un vehículo eficiente para el desarrollo de proyectos y 
negocios. 
 Los bienes que se trasfieren al Fideicomiso, al constituirse en una patrimonio autónomo, 
están protegidos de los riesgos que podían afectarle a los constituyentes. 
 El éxito de esta institución radica en que puede ser una herramienta utilizada tanto en el 
derecho privado como en el derecho público, actuando en este último el Estado como 
constituyente.  
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RECOMENDACIONES 
Al culminar esta investigación se puede recomendar lo siguiente: 
 
 Al ser el Fideicomiso en Garantía un contrato utilizado en nuestro país y al poseer 
varias ventajas, es fundamental realizar una mayor difusión de las bondades que ofrece. 
 Fomentar la utilización con más frecuencia del Fideicomiso en Garantía nos permitirá  
activar o reactivar muchos mercados financieros en nuestro país. 
 Promover el manejo del Fideicomiso en Garantía como un medio apto para el desarrollo 
de créditos. 
 Permitir a los usuarios remplazar las instituciones, cuya ejecución son demorosas, 
tediosas y complejas como es en el caso de la hipoteca que cuenta con largos proceso de 
ejecución. 
 El Fideicomiso en Garantía debe ser utilizado de manera prudente y legitima, siempre 
dentro del marco jurídico, puesto que así como tiene muchas bondades puede ser 
utilizado como una herramienta para finalidades ilegales y fraudulentas, que conllevan 
responsabilidades civiles y hasta penales.  
 Por último, se necesita una reforma a los organismos que ejercen el control de los 
Fideicomiso, y establecer una normativa clara para fomentar su utilización como un 
medio que sirva como medio para garantizar obligaciones hipotecarias.  
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CAPITULO V 
PROPUESTA 
5.1 Tema 
“APLICACIÓN DEL FIDEICOMISO EN GARANTÍA COMO MEDIO 
ALTERNATIVO PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES 
HIPOTECARIAS EN EL ECUADOR” 
 
5.2 Antecedentes 
El Fideicomiso de Garantía en nuestra legislación no ha sido implementado directamente como 
tal, puesto que en la Ley de Mercado de Valores, no lo ha considerado como una figura jurídica 
individualizada, ni así tampoco se ha establecido el mecanismo para su aplicación, sino que se 
lo ha ido tratando en los parámetros Generales que establece esta misma Ley. 
 
Esta visión hace natural la incorporación del fideicomiso de garantía, con una figura con una 
larga historia fuera de nuestra jurisdicción, al grupo de herramientas disponibles para los 
acreedores a la hora de asegurar el pago de sus créditos. 
 
Sin embargo en nuestra legislación, el ordenamiento jurídico no ofrece una ley de Fideicomisos 
que incluya esta figura jurídica como una alternativa más de crédito. 
 
 
5.3 Justificación 
Esta propuesta se encuentra enfocada a hacia una nueva normativa del Fideicomiso en Garantía, 
para que de esta manera sea utilizado como un medio viable para asegurar el cumplimiento de 
las obligaciones hipotecarias, con la única finalidad de redactar una normativa para incorporar 
un ordenamiento jurídico a la Ley de Mercado de Valores.  
 
Puesto que la eficacia en el resguardo de los derechos de crédito ofrecida por el Fideicomiso en 
Garantía es el punto más significativo como alternativa a las garantías tradicionales.  
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En esta propuesta, expongo una serie de recomendaciones que podrían ser consideradas para la 
redacción de una nueva ley de fideicomisos que contenga una sección específica para el manejo 
adecuado del Fideicomiso en Garantía. 
 
De esta manera se debería importar e implementar esta figura ya existente en otros países 
civilistas como parte de una nueva ley. El comercio es la potencia motriz de una economía, por 
ende, aumentar la eficiencia transaccional del tráfico jurídico-comercial debe ser el norte de un 
gobierno de vanguardia como pretende ser el nuestro.  
 
La amplia experiencia de otras jurisdicciones con esta figura deber servir de estímulo para su 
implementación en Ecuador. 
 
 
5.4 Objetivos 
5.4.1 Objetivo General 
Proponer un anexo jurídico a la Ley de Mercado de Valores, en lo se refiere a la 
implementación del Fideicomiso en Garantía como medida alternativa para asegurar el 
cumplimiento de Obligaciones Hipotecarias. 
 
5.4.2 Objetivo Especifico 
Diseñar un articulado de ley que introduzca y reglamente al Fideicomiso en Garantía de 
la manera más eficiente, coherente y completa posible. 
 
 
5.5 Análisis de Factibilidad 
Mi propuesta goza de factibilidad económica debido a que el presente trabajo de investigación, 
no demanda una alta inversión, así también goza de factibilidad jurídica, puesto que al estar 
dentro de un Estado de Derecho como es el nuestro, la implementación de nuevas norma 
jurídicas nos va ayudar a fomentar que las personas tengan más alternativas para garantizar sus 
obligaciones hipotecarias. 
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Lo que se busca es que el capital fluya libremente por la economía y genere crecimiento 
económico y, consecuentemente, una reducción de la dependencia en el sistema de beneficencia 
gubernamental.  
 
El fideicomiso de garantía, gracias a su diseño, promete reducir significativamente los costos 
asociados a la realización de las garantías en comparación con las garantías tradicionales 
reconocidas por el ordenamiento jurídico ecuatoriano. Esto, a su vez, se traduciría en un 
aumento en el capital disponible a los acreedores para ofrecer préstamos y en una reducción en 
los costos de financiamiento a los consumidores. Gracias a su diseño, también, se reduciría 
importantemente el número de pleitos relacionados a ejecuciones de hipoteca, prenda y otras 
garantías tradicionales. En fin, ganan tanto los acreedores como los propios deudores y el 
gobierno. 
 
 
5.6 Metodología 
La presente investigación es de tipo cualitativa, puesto que se estudia tanto conceptos jurídicos 
como conceptos doctrinarios, que parten del análisis del Código Civil Ecuatoriano, La Ley de 
Mercado de Valores y su Reglamento. 
 
Esta investigación se encuentra en marcada en el campo jurídico descriptivo, porque se realiza 
la aplicación del método analítico con el propósito de alcanzar la profundización del 
conocimiento acerca del Fideicomiso en Garantía, de forma detallada, pormenorizada e 
independiente, que nos permitirá identificar enfocándonos en un tema específico, asi también se 
enmarca en una investigación jurídico propositivo por que con esta investigación se sugiere 
cierta reforma para implementa una normativa que ayude a una buena aplicación del 
Fideicomiso en Garantía. 
 
El método científico no sirve para esta investigación jurídica tanto en las etapas de 
planificación, organización, ejecución y evaluación, coma para la realización de los análisis y 
síntesis, e ir de lo abstracto a lo concreto, y de esta manera construir un conocimiento científico. 
 
Así también se apoyó para esta investigación de los métodos teóricos, cualitativos, que sirvieron 
para una correcta interpretación literal de la norma, el método histórico que nos sirve para 
reproducirán los hitos fundamentales de la trayectoria del desarrollo del Fideicomiso en 
Garantía y la Hipoteca en el Ecuador y servirá para la elaboración de los antecedentes del tema 
de este proyecto. 
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El plan de acción en el desarrollo en la presente investigación, se realizó en las siguientes fases:  
a) Estudio teórico conceptual y metodológico técnico; b) ubicación, análisis y selección de la 
materia a investigarse; c) elaboración del marco referencial de la tesis, la formulación de su 
problemática, análisis jurídico, situación actual, delimitación del objeto, pregunta de la 
investigación, justificación y objetivos; d) elaboración del marco teórico; e) Metodología a 
utilizarse y f) informe y presentación de los resultados obtenidos con la investigación.  
 
   
5.7 Fundamentación Científica 
Dentro de la aplicación de método critico propositivo, se determina que la reforma a plantearse 
debe pasar por un proceso de análisis, misma que debe dar como resultado la creación de una 
nueva normativa legal, basándose en la necesidad real justificable, que beneficiara a toda la 
sociedad.  Con esto se pretende que Fideicomiso en Garantía como medio alternativo para 
garantizar obligaciones Hipotecarias, sirva de guía para todo tipo de usuario de la ley con la 
intención de que se convierta en una parte integral de la economía de la manera más eficiente 
posible. La creación de la presente propuesta está fundamentada en toda la información 
contenida en el Marco Teórico y en el trabajo de campo realizado a través de todo este proceso. 
 
Para materializar mi propuesta he realizado un esquema para ser aprobado ante la Asamblea 
Nacional que contendrá una normativa adecuada para poder aplicar al Fideicomiso en Garantía 
como un medio eficaz para garantizar obligaciones hipotecarias y  destacare los conceptos que 
sean convenientes y que se las puede implementar a nuestra legislación. 
 
 
ASAMBLEA NACIONAL DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR 
 
Proyecto de Ley Reformatoria a la Ley de Mercado de Valores. 
 
Exposición de motivos 
 
Que, la Ley de Mercado de Valores en su Título XV “DEL FIDEICOMISO MERCANTIL Y 
ENCARGO FIDUCIARIO” establece en su Art. 109: El contrato de fideicomiso mercantil.- Por 
el contrato de fideicomiso mercantil una o más personas llamadas constituyentes o 
fideicomitentes transfieren, de manera temporal e irrevocable, la propiedad de bienes muebles o 
inmuebles corporales o incorporales, que existen o se espera que existan, a un patrimonio 
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autónomo, dotado de personalidad jurídica para que la sociedad administradora de fondos y 
fideicomisos, que es su fiduciaria y en tal calidad su representante legal, cumpla con las 
finalidades específicas instituidas en el contrato de constitución, bien en favor del propio 
constituyente o de un tercero llamado beneficiario.  
 
El patrimonio autónomo, esto es el conjunto de derechos y obligaciones afectados a una 
finalidad y que se constituye como efecto jurídico del contrato, también se denomina 
fideicomiso mercantil; así, cada fideicomiso mercantil tendrá una denominación peculiar 
señalada por el constituyente en el contrato a efectos de distinguirlo de otros que mantenga el 
fiduciario con ocasión de su actividad.  
 
Cada patrimonio autónomo (fideicomiso mercantil), está dotado de personalidad jurídica, siendo el 
fiduciario su representante legal, quien ejercerá tales funciones de conformidad con las instrucciones 
señaladas por el constituyente en el correspondiente contrato.  
 
El patrimonio autónomo (fideicomiso mercantil), no es, ni podrá ser considerado como una sociedad 
civil o mercantil, sino únicamente como una ficción jurídica capaz de ejercer derechos y contraer 
obligaciones a través del fiduciario, en atención a las instrucciones señaladas en el contrato” 
 
Que,  la Ley de Mercado de Valores establece al Fideicomiso en Garantía tan solo como un 
mecanismo de Garantía en su artículo 150 que prevé: De los mecanismos de garantía.- 
Atendiendo las características propias de cada proceso de titularización, el agente de manejo o 
el originador de ser el caso, deberá constituir al menos uno de los mecanismos de garantía 
señalados a continuación: Subordinación de la emisión.- Implica que el originador o terceros 
debidamente informados, suscriban una porción de los valores emitidos. A dicha porción se 
imputarán hasta agotarla, los siniestros o faltantes de activos, mientras que a la porción colocada 
entre el público se cancelarán prioritariamente los intereses y el capital.  Sobrecolaterización.- 
Consiste en que el monto de los activos fideicomitidos o entregados al fiduciario, exceda al 
valor de los valores  emitidos en forma tal que cubra el índice de siniestralidad, a la porción 
excedente se imputarán los siniestros o faltantes de activos. El C.N.V., mediante norma de 
carácter general fijará los parámetros para la determinación del índice de siniestralidad. Exceso 
de flujo de fondos.- Consiste en que el flujo de fondos generado por los activos titularizados sea 
superior a los derechos reconocidos en los valores emitidos, a fin de que ese diferencial se lo 
destine a un depósito de garantía, de tal manera que de producirse desviaciones o distorsiones en 
el flujo, el agente de manejo proceda a liquidar total o parcialmente el depósito, según 
corresponda, a fin de obtener los recursos necesarios y con ellos cumplir con los derechos 
reconocidos en favor de los Inversionistas.  Sustitución de activos.- Consiste en sustituir los 
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activos que han  producido desviaciones o distorsiones en el flujo, a fin de incorporar al 
patrimonio de propósito exclusivo, en lugar de los activos que han producido dichas 
desviaciones o distorsiones, otros activos de iguales o mejores características. Los activos 
sustitutos serán provistos por el originador, debiéndosele transferir a cambio, los activos 
sustituidos.  Contratos de apertura de crédito.- A través de los cuales se disponga, por cuenta del 
originador y a favor del patrimonio de propósito exclusivo, de líneas de crédito para atender 
necesidades de liquidez de dicho patrimonio, las cuales deberán ser atendidas por una 
institución del sistema financiero a solicitud del agente de manejo, quien en representación del 
patrimonio de propósito exclusivo tomará la decisión de reconstituir el flujo con base en el 
crédito. Garantía o aval.- Consiste en garantías generales o específicas constituidas por el 
originador o por terceros, quienes se comprometen a cumplir total o parcialmente con los 
derechos reconocidos en favor de los inversionistas.  Garantía bancaria o póliza de seguro.- 
Consisten en la contratación de garantías bancarias o pólizas de seguros, las cuales serán 
ejecutadas por el agente de manejo en caso de producirse el siniestro garantizado o asegurado y, 
con ello cumplir total o parcialmente con los derechos reconocidos en favor de los 
inversionistas. Fideicomiso de garantía.- Consiste en la constitución de patrimonios 
independientes que tengan por objeto garantizar el cumplimiento de los derechos reconocidos a 
favor de los inversionistas. 
 
 Que, en el periodo que se ha estado manejando la ley de mercado de valores, no se ha 
constituido un mecanismo amplio para la utilización del Fideicomiso en Garantía ni la 
forma que se debe aplicar para tener como un medio alternativo para garantizar las 
obligaciones hipotecarias. 
 
Que, con el advenimiento de la nueva Constitución de la República del Ecuador, se debe 
instaura una nueva visión de progreso y el implemento de nuevas y desarrolladas figuras 
que ayuden hacer más  efectiva la vida en sociedad. 
 
Que,  mediante Ley No. 31, el Plenario de las Comisiones Legislativas expidió la Ley de 
Mercado de Valores, que fue promulgada en el Suplemento del Registro Oficial No. 199, 
de 28 de mayo de 1993. 
 
En ejercicio de las facultades constitucionales y legales expide la siguiente: 
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Ley Reformatoria la Ley de Mercado de Valores 
 
En la Ley de Mercado de Valores promulgada en el Suplemento del Registro Oficial No. 199, 
de 28 de mayo de 1993 y sus posteriores reformas, modifíquense las siguientes disposiciones: 
Agréguese al artículo 150 lo siguiente: 
 
Artículo 1: Definición del Fideicomiso en Garantía.- es un contrato mediante el cual el 
fideicomitente (deudor o constituyente) trasfiere al fiduciario (entidad Financiera debidamente 
autorizada), de manera irrevocable, la titularidad de un derecho o la propiedad de uno o más 
bienes, con el objeto de asegurar el cumplimiento de determinadas obligaciones (hipotecarias), 
presentes o futuras, que se encuentren constituidas o estén por constituirse, a su cargo o a cargo 
de un tercero respecto del cual el fideicomitente desea servir como garante, y a favor de uno o 
más acreedores, estableciéndose como finalidad que, ante el incumplimiento del deudor, los 
créditos asegurados sean cancelados por el fiduciario mediante le enajenación (venta privada) de 
todos los bienes transferidos en este Fideicomiso. 
Artículo 2.- Bienes entregados al Fideicomiso en Garantía.- los bienes transferidos al 
patrimonio autónomo deben ser separados del deudor, de los acreedores o beneficiarios y no se 
pueden mesclar o confundirse con los propios del fiduciario. En caso de ser un bien inmueble e 
deudor solamente puede mantenerlo en su poder mediante comodato precario para luego de 
cancelada la deuda pueda ser restituido el bien. 
Artículo 3.- De la Ejecución de la Garantía: En el fideicomiso de garantía las partes podrán 
convenir la forma en que la institución fiduciaria procederá a enajenar extrajudicialmente, a 
título oneroso, los bienes o derechos en fideicomiso siempre que se hagan unos pactos mínimos, 
que incluyen la recepción de un aviso por parte del fiduciario acerca del incumplimiento antes 
del inicio del procedimiento; que se notifique por escrito al fideicomitente, quien sólo podrá 
oponerse a la enajenación si exhibe el importe del adeudo, acredita el cumplimiento de la 
obligación o presenta un documento de prórroga del plazo o de novación de la obligación. Si no 
ocurre ninguna de estas alternativas, se podrá proceder a la ejecución en los plazos señalados 
convencionalmente. 
Disposición final 
 
Esta ley entrará en vigencia a partir de su publicación en el Registro Oficial. 
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5.8 Administración de la Propuesta  
La reforma realizada a la Ley de Mercado de Valores, estará bajo la dirección de la 
investigadora, mientras que la creación del proyecto de ley será planteada por la Comisión 
Legisladora y de Fiscalización de la Asamblea Nacional, una vez atendida la propuesta y dado 
el trámite legal correspondiente. 
 
 
5.9 Previsión de la Evaluación 
La evaluación tendrá como objetivo verificar los resultados obtenidos con la puesta en práctica 
de la ley reformada dentro del sistema de justicia, dentro del periodo de un año posterior a su 
publicación de la reforma, la misma que será continuada y permanente. 
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ANEXOS Y GRÁFICOS 
UNIVERSIDAD CENTRAL DEL ECUADOR 
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA, CIENCIAS POLÍTICAS Y SOCIALES 
ESCUELA DE DERECHO 
 
ENCUESTA PROYECTO DE TESIS " APLICACIÓN DEL FIDEICOMISO EN GARANTÍA 
COMO MEDIO ALTERNATIVO PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE 
OBLIGACIONES HIPOTECARIAS” EFECTUADA A 100 PERSONAS 
 
1.- ¿SABE USTED QUE ES EL FIDEICOMISO? 
 
Tabla 2. Pregunta 1 
 
 
 
Gráfico 1. Pregunta 1 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
A esta pregunta la mayoría casi absoluta de los usuarios y servidores que laboran en el Registro 
de la Propiedad del Cantón Quito, dice que no tiene conocimiento de lo que es un Fideicomiso. 
Una vez revisada las respuestas a la pregunta que se realizó tanto a los servidores que laboran en 
el Registro de la Propiedad del Cantón Quito, el 70% de los encuetados opinan que no tienen 
conocimiento de que es el Fideicomiso; mientras que el 30% de los encuestados dice que lo 
conoce pero no saben con claridad cuál es el mecanismo de aplicación. 
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UNIVERSIDAD CENTRAL DEL ECUADOR 
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA, CIENCIAS POLÍTICAS Y SOCIALES 
ESCUELA DE DERECHO 
 
ENCUESTA PROYECTO DE TESIS " APLICACIÓN DEL FIDEICOMISO EN GARANTÍA 
COMO MEDIO ALTERNATIVO PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE 
OBLIGACIONES HIPOTECARIAS” EFECTUADA A 100 PERSONAS 
 
2.- ¿SABE USTED CUANTAS CLASES DE FIDEICOMISO EXISTE? 
 
Tabla 3. Pregunta 2 
Pregunta Cantidad 
SI 85 
NO 15 
 
 
Gráfico 2. Pregunta 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
Revisada las respuestas a la pregunta que se planteó para medir la compresión de los servidores 
y usuarios del Registro de la Propiedad, en relación a la cuántas clases de Fideicomiso existen, 
encontramos que la gran mayoría no tiene claro su conocimiento sobre las clases de 
Fideicomiso que existen siendo el 85% los encuestados quienes contestaron que no saben 
cuántas clases de Fideicomiso existen, y tan solo un 15%  manifiesta que sabe que es un 
fideicomiso y algo entiende sobre sus clases.  
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UNIVERSIDAD CENTRAL DEL ECUADOR 
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA, CIENCIAS POLÍTICAS Y SOCIALES 
ESCUELA DE DERECHO 
 
ENCUESTA PROYECTO DE TESIS " APLICACIÓN DEL FIDEICOMISO EN GARANTÍA 
COMO MEDIO ALTERNATIVO PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE 
OBLIGACIONES HIPOTECARIAS” EFECTUADA A 100 PERSONAS 
 
3.- ¿SABE USTED QUE ES EL FIDEICOMISO EN GARANTÍA? 
 
Tabla 4. Pregunta 3 
 
Pregunta Cantidad 
SI 85 
NO 15 
 
 
Gráfico 3. Pregunta 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
Revisada las respuestas a la pregunta establecida en cuanto a la compresión que tienen los 
servidores, y usuarios del Registro de la Propiedad, de qué es el Fideicomiso en Garantía, 
encontramos que una gran mayoría no tiene claro su concepción sobre lo que es un  Fideicomiso 
en Garantía. Siendo el 85% los encuestados quienes contestaron que no saben en qué consiste el 
Fideicomiso en Garantía y tan solo un 15% que sabe en que consiste el Fideicomiso en 
Garantía. 
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UNIVERSIDAD CENTRAL DEL ECUADOR 
FACULTAD DE JURISPRUDENCIA, CIENCIAS POLÍTICAS Y SOCIALES 
ESCUELA DE DERECHO 
 
ENCUESTA PROYECTO DE TESIS " APLICACIÓN DEL FIDEICOMISO EN GARANTÍA 
COMO MEDIO ALTERNATIVO PARA GARANTIZAR EL CUMPLIMIENTO DE 
OBLIGACIONES HIPOTECARIAS” EFECTUADA A 100 PERSONAS 
 
4.- ¿SABE USTED QUE VENTAJAS TIENE EL FIDEICOMISO EN GARANTÍA? 
 
Tabla 5. Pregunta 4 
Pregunta Cantidad 
SI 90 
NO 10 
 
 
Gráfico 4. Pregunta 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
A esta pregunta, la contestación de los Servidores participantes y usuarios del Registro de la 
Propiedad, demostraron que no conocen  cuales son las ventajas que tiene el Fideicomiso en 
Garantía. El 90% de los servidores y usuarios del Registro de la Propiedad, contestaron que no 
conocen las ventajas que tiene el Fideicomiso en Garantía y el 10% manifestaron desconocer 
sobre el tema. 
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5.- ¿CREE USTED QUE LA FALTA DE INFORMACIÓN SOBRE LO QUE ES EL 
FIDEICOMISO EN GARANTÍA LO HACE SER MENOS ELEGIDO COMO MEDIO 
DE GARANTÍA? 
 
Tabla 6. Pregunta 5 
Pregunta Cantidad 
FALTA DE DIFUSIÓN DE INFORMACIÓN 40 
FALTA DE CONOCIMIENTO 30 
FALTA DE UNA NORMATIVA CLARA 25 
NO CONTESTA 5 
 
 
Gráfico 5. Pregunta 5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
Los servidores y usuarios del Registro de la Propiedad, encuestados supieron manifestar que la 
falta de información y desconocimiento sobre lo que es el Fideicomiso en Garantía lo hace ser 
menos elegido como medio  de garantía. El 30% de los encuestados opto por la Falta de 
conocimiento era la causa para poder utilizar como un medio para garantizar obligaciones, 
mientras que el  40% dice que la falta de información, y falta de normativa el 25% y no contesta 
con el 5%, sobre el tema hace que no se tomen en cuenta este tipo de transacciones. 
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6.- ¿SABE USTED CUALES SON LOS BIENES QUE PUEDEN SER OBJETO DE 
GARANTÍA EN EL FIDEICOMISO EN GARANTÍA? 
 
Tabla 7. Pregunta 6 
Pregunta Cantidad 
BIENES MUEBLES E INMUEBLES 80 
FUNGIBLES Y NO FUNGIBLES 10 
TODA CLASE DE BIENES 10 
NO CONTESTA 0 
 
 
Gráfico 6. Pregunta 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
En esta pregunta se observa claramente como los encuestados consideran que los bienes que 
pueden ser objeto de garantía en la mayoría son los Bienes muebles e inmuebles. El 80% de los 
encuestados consideran que los Bienes muebles e inmuebles pueden ser objeto de garantía, 
mientras que el 10% dice que toda clase de Bienes, y el otro 10% considera pueden ser objeto 
de Garantía los bienes fungibles o no fungibles. 
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7.- ¿CONOCE USTED QUE ES LA HIPOTECA? 
 
Tabla 8: Pregunta 7 
Pregunta Cantidad 
SI 97 
NO 3 
 
 
Gráfico 7. Pregunta 7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
A esta pregunta con sorpresa contestaron la mayoría de los servidores y usuarios del Registro de 
la Propiedad, encuestados que si conocen acerca de la hipoteca. Dentro de la tabulación 
podemos decir, que el 97% de los encuestados contestaron que si conocen que es una hipoteca y 
por último tan solo el 3% de los encuestados  no conoce que es una hipoteca. 
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8.- ¿CONOCE USTED CUÁLES SON LAS VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA 
HIPOTECA? 
 
Tabla 9. Pregunta 8 
Pregunta Cantidad 
SI 94 
NO 6 
 
 
Gráfico 8. Pregunta 8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
Debemos indicar que una mayoría de los encuestados saben interpretar que es una hipoteca y 
cuáles son las ventajas y desventajas. Podemos decir entonces que encontramos que el 94% de 
los encuestados mantienen una clara vicio de que es la hipoteca y  cuáles son las ventajas y 
desventajas. Mientras que el 6% sabe que es la hipoteca pero no sabe cuáles son sus ventajas y 
desventajas. 
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9.- ¿CREE USTED QUE LA HIPOTECA ES LA MEJOR FORMA DE GARANTIZAR 
OBLIGACIONES? 
 
Tabla 10. Pregunta 9 
Pregunta Cantidad 
SI 93 
NO 7 
 
 
 Gráfico 9. Pregunta 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
De las personas encuestadas todos se inclinan por la hipoteca como la mejor forma de garantizar 
obligaciones. Siendo el 93% de los encuestados considera que la hipoteca es la mejor vía para 
garantizar obligaciones, mientras que el que el 7% dicen no conocer otra mejor forma para 
garantizar las obligaciones. 
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10.- ¿POR QUÉ SE UTILIZA CON MAYOR FRECUENCIA LA HIPOTECA Y NO SE 
ELIGE OTROS MEDIOS ALTERNATIVOS? 
 
Tabla 11. Pregunta 10 
Pregunta Cantidad 
ES MAS CONOCIDA 70 
ES MAS RECOMENDABLE 25 
POR SER MAS COMÚN 5 
POR DESCONOCIMIENTO 0 
 
 
Gráfico 10. Pregunta 10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fuente: "Seminario de Derecho Registral" 
Elaborado por: Vargas Páez Andrea Pastora 
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INTERPRETACIÓN 
 
La presente pregunta está coincide con la consulta anterior y es tan así, que exactamente la 
misma cantidad de encuestados contestaron que están de acuerdo en que la hipoteca es el medio 
más conocido de garantía. Siendo el 70% de los encuestados considera que la hipoteca es la 
mejor vía conocida para garantizar obligaciones, mientras que el que el 5% dicen que es la más 
común, y que es la más recomendable con el 25% para garantizar las obligaciones. 
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